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В современном мире «хрущёвки» - это здания 
относительно неплохого качества и могли бы еще не-
сколько десятков лет прослужить жителям города. 
Но общий вид «хрущёвок» не особенно привлекает 
современных людей, особенно молодое поколение, 
так как предоставляет очень узкие возможности 
осуществить современный дизайн и воплотить ори-
гинальные идеи, чтобы создать свое уникальное 
и современное жилье. Поэтому квартиры в домах- 
«хрущёвках» теряют свою ценность с каждым годом 
и не имеют особого спроса у потребителей. Чтобы 
решить данную проблему, проводят расселение 
и снос «хрущёвок», на их месте планируют строи-
тельство новых домов. В крупных городах, например 
Санкт-Петербурге, Москве, проводят расселение и 
снос целых кварталов. В строй введены целые про-
граммы по реконструкции «хрущёвок». При пра-
вильном проведении капитального ремонта такие 
здания могут еще послужить, но их устаревшая 

планировка и недостаток места, который постоянно 
испытывают жители, заставляет проводить их снос 
и замену (рис. 1) новыми, современными и удобны-
ми домами. Это действия, продиктованные острой 
необходимостью, а также современными тенденция-
ми, желанием жителей находиться в более комфорт-
ных условиях, расширить жилое пространство.

Хотя «хрущёвки» и заменяются новыми дома-
ми, еще довольно большое количество людей оста-
ется жить  в них. Квартиры в хрущёвке отличаются 
невероятной нехваткой места [1]. Поэтому рано или 
поздно возникает необходимость решения вопроса 
реконструкции в этих домах, который многие ре-
монтные фирмы определяют как призванный мак-
симально возможно расширить пространство.

Реконструкция «хрущёвок» - это процесс, в ко-
тором в основном ориентируются на частичную или 
полную смену планировки, стремясь использовать 
визуальные приемы расширения пространства [3, 4]. 

В России на сегодняшний день от 60 до 80 % состав-
ляют жилые здания индустриальной застройки 60-х гг., 
получившие в народе название «хрущёвки», - довольно 
простые массовые сооружения, служащие уютными до-
мами для тысяч людей. Но высокая степень морального 
и физического износа зданий, отсутствие бюджетных 
средств на замену их новым комфортабельным жи-
льем становятся причиной повышенного внимания ар-
хитекторов и дизайнеров к проблеме реконструкции 
индустриального жилья. Сегодня, благодаря современ-
ным технологиям и материалам, появляется возмож-
ность провести реконструкционные мероприятия с це-
лью продлить жизнь жилым районам индустриальной 
застройки 60-х гг. и придать им новый облик. 
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Такими методами можно добиться потрясающих 
результатов, а жилой дом после ремонта будет вы-
глядеть современно (рис. 2). 

Правильно подобрав материалы, используя 
современные технологии, проведя перепланировку, 
можно добиться потрясающих успехов и даже «хру-
щёвку» превратить в современное и красивое жилье. 
Все делается для того, чтобы превратить простое 
жилище советского инженера в апартаменты вполне 
успешного делового человека [2, 3, 6]. 

Около 50 % жилого фонда в Самаре - это имен-
но «хрущёвки», построенные полвека назад. Не-
которые строительные компании предлагают их 
частично реконструировать: заменить инженерные 
коммуникации и окна, утеплить стены и надстро-
ить одно-двухэтажные мансарды. Такое решение, по 
мнению компании, обойдется властям намного де-
шевле сноса и возведения новых зданий. Подобный 
проект уже был реализован в 2003 г. в г. Новокуйбы-
шевске, Сергиевском и Красноярском районах.

Почему «хрущёвки» перестали пользоваться 
былым спросом? Ведь «хрущёвки» - один из самых 
дешевых типов самарского жилья. Давно известно, 
что самый ликвидный товар на рынке недвижимости 
- однокомнатная квартира в пятиэтажном панель-
ном доме с совмещенным санузлом площадью 25 м2. 
В Самаре сейчас насчитывается около 19 тыс. объек-
тов жилой недвижимости «хрущёвского фонда». Это 
почти 1 млн м2. По разным оценкам, эти объекты 
составляют около 30 % всего жилого приватизиро-
ванного фонда города. Как прямое следствие, почти 
каждая третья сделка на рынке недвижимости в сек-
торе вторичного жилья приходится на «хрущёвки». 

Всего 16 % всех «хрущёвок» находят нового вла-
дельца в период до одного месяца; 21 % - от одно-
го до двух месяцев. 13,16 % - до трех месяцев. Таким 
образом, почти каждая вторая квартира уходит из 
экспозиции за срок менее 90 дней, а каждая десятая 
(10,13 %) ищет покупателя около 4 месяцев. 8,89 % 
«хрущёвок» находятся в экспозиции до 5 месяцев. 

    
Рис. 1. Общий вид домов-»хрущёвок»

   
Рис. 2. Реконструированные «хрущёвки»
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Рис. 3. Реконструкция «хрущёвки» в современном исполнении

По мнению аналитиков «Поволжского центра разви-
тия», «хрущёвки» перестали пользоваться спросом 
не сами по себе как отдельные единицы товара, а из-
за макроэкономических причин, которые объедине-
ны термином «финансово-экономический кризис». 
Квартира «хрущёвской планировки» - это объект 
вторичного рынка, который чаще всего покупали на 
кредитные ресурсы. Однако сегодня, в условиях де-
фицита заемных средств, в этот сектор движение де-
нег затруднительно.

Конечно, у «хрущёвки» есть недостатки, глав-
ный – малый метраж. Это следствие градостроитель-
ной политики 60-х гг. Аналитики прогнозируют, что 

когда сократится предложение со стороны застрой-
щиков в виде сданных новостроек и «долёвок», когда 
будет преодолена ситуация отложенного спроса, вос-
становится ипотечное кредитование вторичного жи-
лья со стороны банков, спрос на «хрущёвки» вернется 
на докризисный уровень периода 2007-2008 гг. [6]. 

В Самаре к реконструкции «хрущёвок» плани-
руется приступить в ближайшее время. Первыми на 
очереди стоят два дома - на ул. Гагарина, 41 и 47. Эти 
дома были введены в эксплуатацию в конце 60-х гг. 
и ни разу не подвергались капитальному ремонту. 
В ходе обследования в местах стыков панелей были 
обнаружены трещины.
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Однако для того, чтобы начать работы по ре-
конструкции домов, необходимо заручиться согла-
сием 75 % жильцов. Пока же на реализацию пилот-
ного проекта согласны 50 % жителей этих домов.

По итогам заседания комиссия поручила де-
партаменту министерства строительства и мини-
стерства энергетики и ЖКХ Самарской области 
провести этим летом социальную работу с жиль-
цами «хрущёвок», для того чтобы получить их со-
гласие на проведение реконструкции. Планируется 
просчитать все технические вопросы и разработать 
предполагаемый вариант договора по участию в 
государственно-частном партнерстве.

Сама идея реконструкции «хрущёвок» (рис. 3) 
очень актуальна, важна и рассматривается не только 
в России, но и в других странах. Разобраться с про-
блемным жильем можно несколькими способами: 
реконструировать, модернизировать или провести 
капитальный ремонт. С капитальным ремонтом 
сталкивались многие: здание утепляют, “латают” 
швы, которые разошлись, ставят инженерное обо-
рудование - счетчики воды, тепла. Устанавливаются 
стеклопакеты, утепляются балконы и лоджии. Тем 
самым удается значительно снизить теплопотери и 
сделать здание внешне презентабельным. Модерни-
зация — более основательные изменения, предпола-
гающие перепланировку квартир в пределах суще-
ствующих границ. 

Реконструкция зданий индустриальной за-
стройки 60-х гг. в нашей стране еще только делает 
первые шаги, но уже есть отличные результаты, ко-
торые позволяют решить проблему жилищного сек-
тора в городах, имеющих до 80 % застройки жилых 
кварталов «хрущёвками».
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