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ÓÄÊ  346.1

Îëþõà Â. Ã., ê.þ.í., äîöåíò, çàâ³äóâà÷
êàôåäðè öèâ³ëüíî­ïðàâîâèõ äèñöèïë³í
Êðèâîð³çüêîãî ôàêóëüòåòó ÍÓ «ÎÞÀ»

Îñíîâí³ çàñàäè ïðîâåäåííÿ ãîñïîäàðñüêî¿
ä³ÿëüíîñò³ ç ðåêîíñòðóêö³¿ æèòëîâî¿ çàáóäîâè

Ó ñòàò³ äîñë³äæóþòüñÿ ïðèíöèïè, ùî ìàþòü áóòè îñíîâîþ ïðè îðãàí³çàö³¿ òà ïðîâåäåíí³ òàêî¿ ôîðìè
êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà ÿê ðåêîíñòðóêö³ÿ ³ñíóþ÷î¿ çàáóäîâè òåðèòîð³¿ ì³ñò. Íàäàíî êîðîòêó õàðàêòåðèñòèêó
çì³ñòó êîæíîãî ç íèõ.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: êàï³òàëüíå áóä³âíèöòâî, ãîñïîäàðñüêà ä³ÿëüí³ñòü ç ðåêîíñòðóêö³¿, ïðèíöèïè ïðîâåäåííÿ
ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³.

Â ñòàòüå èññëåäóþòñÿ ïðèíöèïû, êîòîðûå äîëæíû áûòü îñíîâîé ïðè îðãàíèçàöèè è ïðîâåäåíèÿ
òàêîé ôîðìû êàïèòàëüíîãî ñòðîèòåëüñòâà êàê ðåêîíñòðóêöèÿ ñóùåñòâóþùåé çàñòðîéêè òåððèòîðèè ãîðîäîâ.
Äàíà êðàòêàÿ õàðàêòåðèñòèêà ñîäåðæàíèÿ êàæäîãî èç íèõ.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: êàïèòàëüíîå ñòðîèòåëüñòâî, õîçÿéñòâåííàÿ äåÿòåëüíîñòü ïî ðåêîíñòðóêöèè, ïðèíöèïû
ïðîâåäåíèÿ õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè.

The article investigates the principles that should be the basis for the organization and conduct of this form
of capital construction as the reconstruction of existing buildings in the city. In addition, it was given brief
description of the contents of each of them.

Keywords: ñapital construction, economic activities on reconstruction, principles of conducting economic activity.

Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Ó ñïàäîê â³ä ÑÐÑÐ Óêðà¿íà îòðèìàëà çíà÷íó ê³ëüê³ñòü
æèòëà, ùî áóäóâàëàñü  ó ø³ñòäåñÿòèõ ðîêàõ äâàäöÿòîãî ñòîð³÷÷ÿ  ³íäóñòð³àëüíèìè
ìåòîäàìè. Áåçóìîâíî, ó òèõ ³ñòîðè÷íèõ óìîâàõ çàïðîâàäæåííÿ öüîãî ìàñøòàáíîãî
ïðîåêòó áóëî íåîáõ³äíèì êðîêîì, àäæå ïèòàííÿ çàáåçïå÷åííÿ íàñåëåííÿ æèòëîì
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áóëî  íàñò³ëüêè  êàòàñòðîô³÷íèì, ùî  íàâ³òü  ó  ñï³ëüí³é  ïîñòàíîâ³ ÖÊ ÊÏÐÑ  òà ÐÌ
ÑÐÑÐ â³ä 31.07.1957 ðîêó «Ïðî ðîçâèòîê æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà ó ÑÐÑÐ» êîíñòà­
òóâàëîñü: «ïðîáëåìà çàáåçïå÷åííÿ æèòëîì âñå ùå ïðîäîâæóº çàëèøàòèñÿ îäí³ºþ ç
íàéãîñòð³øèõ»[1].

Ðîçãîðòàííÿ ìàñîâîãî æèòëîâîãî êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà íà ïðîìèñëîâ³é îñíîâ³
òà êîìïëåêñíèé ï³äõ³ä äî ðîçâèòêó òåðèòîð³é ì³ñò ó íàéêîðîòø³ òåðì³íè çàáåçïå÷èëè
çíà÷íå çðîñòàííÿ îáñÿã³â íîâîçáóäîâàíîãî æèòëà, ùî â ñâîþ ÷åðãó äîçâîëèëî ïåðåñåëèòè
ç áàðàê³â òà êîìóíàëüíèõ êâàðòèð ì³ëüéîíè ëþäåé. Ïîçèòèâíèì áóëî çàïðîâàäæåííÿ
ï³äõîäó ó æèòëîâ³é ïîë³òèö³ ðàäÿíñüêîãî óðÿäó, çà ÿêèì áóëî çàêëàäåíî ïð³îðèòåòíèé
ïðèíöèï: êîæíà ðàäÿíñüêà ñ³ì�ÿ ìàº çàáåçïå÷óâàòèñü îêðåìîþ êâàðòèðîþ.

Ðàçîì ç òèì, ó ì³ñòîáóäóâàíí³ â³äáóëèñü ³ íåãàòèâí³ ÿâèùà. Ç ïîì³æ ÷èñëåííèõ
ñïîñîá³â ³íäóñòð³àëüíèõ ìåòîä³â êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà æèòëà îáðàëè ëèøå îäèí
� âåëèêîáëî÷íå, à çãîäîì ³ âåëèêîïàíåëüíå çá³ðíå âèðîáíèöòâî, çà ÿêèìè áóä³âëÿ
ñòâîðþâàëàñü íà çàâîä³ â³äïîâ³äíî äî ºäèíîãî òèïîâîãî ïðîåêòó, à íà ì³ñöåâîñò³
â³äáóâàëàñü ¿¿ çáîðêà. Öå çäåøåâëþâàëî âèðîáíèöòâî òà ïðèñêîðþâàëî éîãî ñòðîêè,
àëå  ïðèçâåëî  äî  îäíîìàí³òíîñò³  ì³ñüêî¿  çàáóäîâè,  ìîíîòîííîñò³  òà  ôàêòè÷íî¿
â³äñóòíîñò³ ³íäèâ³äóàëüíîãî âèãëÿäó áàãàòüîõ ðàéîí³â òà ì³ñò ÑÐÑÐ. Áóä³âåëüíèêè
âèêîðèñòîâóâàëè îáìåæåíèé íàá³ð òèïîâèõ ïðîåêò³â êâàðòèð, äå ïåðåäáà÷àâñÿ ì³í³­
ìàëüíèé íàá³ð çðó÷íîñòåé äëÿ çäåøåâëåííÿ âàðòîñò³ êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà. Çâ³äñè
³ â³äñóòí³ñòü ó òàêîìó òèïîâîìó áóäèíêó ë³ôò³â, ï³äñîáíèõ ïðèì³ùåíü, íàÿâí³ñòü çì³øà­
íîãî ñàíâóçëó, ïðîõ³äíèõ ê³ìíàò, çàìàëà ïëîùà êîðèäîðó òà êóõí³ ³ âçàãàë³ âêðàé
íèçüêà êîìôîðòí³ñòü. Áàçîâèì åëåìåíòîì ïðè ïðîåêòóâàíí³ çàáóäîâè òåðèòîð³é ñòàâ
ì³êðîðàéîí  äå  ³ãíîðóâàëàñü  íåîáõ³äí³ñòü  çàáåçïå÷åííÿ  êðàñîòè  ó  â³çóàëüíîñò³
ñïðèéíÿòòÿ îòî÷óþ÷îãî ñåðåäîâèùà, áóëà âåëèêà ù³ëüí³ñòü çàáóäîâè òà íèçüêà ñòóï³íü
îçåëåíåííÿ,  íàÿâí³  ïðîõ³äí³  äâîðè,  ïðàêòè÷íà  â³äñóòí³ñòü  ì³ñöü  äëÿ  ïàðêóâàííÿ
àâòîìîá³ë³â, â³äñóòí³ñòü ìåæ ì³æ ïðèâàòíîþ òà ñóñï³ëüíîþ òåðèòîð³ºþ. Ì³ñòà ðîçâè­
âàëèñü çà òàê çâàíèì àðõ³òåêòóðíèì ì³í³ìàë³çìîì, äå øòó÷íå ñåðåäîâèùå ôîðìóâàëîñü
íå çà ÿê³ñíèìè, à çà ê³ëüê³ñíèìè ïîêàçíèêàìè. Â óìîâàõ ñüîãîäåííÿ òàêå æèòëî íå
â³äïîâ³äàº  ºâðîïåéñüêèì íîðìàì êîìôîðòíîñò³  òà  åíåðãîçáåðåæåííÿ,  º  òåõí³÷íî
çíîøåíèì òà ìîðàëüíî çàñòàð³ëèì. Ïîäàëüøà éîãî åêñïëóàòàö³ÿ ïîðîäæóº ÷èñëåíí³
ïðîáëåìè ç óòðèìàííÿì, çíà÷íî çíèæóº ïðèâàáëèâ³ñòü òåðèòîð³é ðàéîí³â, íå äîçâîëÿº
çàáåçïå÷óâàòè ñòàëèé ðîçâèòîê ì³ñò. Ç  ³íøîãî áîêó, â óìîâàõ åêîíîì³÷íî¿ êðèçè
çàëèøàºòüñÿ ïðîáëåìíèì ïîøóê êîøò³â äëÿ ðåàë³çàö³¿ ìàñøòàáíèõ ïðîåêò³â ç ðåíîâàö³¿
òàêèõ áóä³âåëü. Îêðåìèì øëÿõîì âèð³øåííÿ öèõ ïðîáëåì º ïðàâèëüíå çàïðîâàäæåííÿ
òàêî¿ ôîðìè ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ ç êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà ÿê ðåêîíñòðóêö³ÿ
òåðèòîð³é ³ñíóþ÷î¿ çàáóäîâè ó ìåæàõ ðàéîí³â ì³ñò òà ïîñåëåíü. Ãîñïîäàðñüêà ä³ÿëüí³ñòü
ç ðåêîíñòðóêö³¿ ³ñíóþ÷î¿ æèòëîâî¿ çàáóäîâè, ïðè íåïðàâèëüíîìó ï³äõîä³ ìîæå ïîãëèá­
ëþâàòè  ñîö³àëüíî­åêîíîì³÷í³  ïðîáëåìè  çàì³ñòü  ¿õ  âèð³øåííÿ,  àäæå  ³íòåðåñè  âñ³õ
çà³íòåðåñîâàíèõ îñ³á ìàþòü ð³çíó ñïðÿìîâàí³ñòü, ùî ³ ìîæå ïðèçâîäèòè äî âèíèêíåííÿ
êîíôë³êò³â.  Ïðîòå  ïðàâîâå  ðåãóëþâàííÿ  òàêî¿  ãîñïîäàðñüêî¿  ä³ÿëüíîñò³  âèçíàòè
äîñòàòí³ì íåìîæëèâî, îñê³ëüêè ³ñíóº ëèøå îäèí ñïåö³àëüíèé íîðìàòèâíî­ïðàâîâèé
àêò � çàêîí «Ïðî êîìïëåêñíó ðåêîíñòðóêö³þ êâàðòàë³â (ì³êðîðàéîí³â) çàñòàð³ëîãî
æèòëîâîãî ôîíäó» [2], ÿêèé êîìïëåêñíî çàçíà÷åí³ â³äíîñèíè íå ðåãóëþº, à òîìó
ïîòðåáóº óäîñêîíàëåííÿ. Îäíèì ç íàïðÿìê³â óäîñêîíàëåííÿ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ
ö³º¿ ñôåðè º îêðåñëåííÿ ïðèíöèï³â ïðîâåäåííÿ ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ ç ðåêîíñòðóêö³¿
³ñíóþ÷î¿ çàáóäîâè ó íîðìàòèâíî­ïðàâîâèõ àêòàõ. Òîìó íåîáõ³äíèì º äîñë³äæåííÿ
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îñíîâîïîëîæíèõ çàñàä ¿¿ ïðîâåäåííÿ.
Ñòàí  äîñë³äæåííÿ.  Ïèòàííÿ  ùîäî  ïðàâîâîãî  ðåãóëþâàííÿ  ãîñïîäàðñüêî¿

ä³ÿëüíîñò³ ç ïðîâåäåííÿ êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà ðîçãëÿäàëèñü ó ïðàöÿõ â³ò÷èçíÿíèõ
íàóêîâö³â: Î.Î. Êâàñí³öüêî¿, Ã.Ì. Ãðèöåíêî, Í.Â. Òðîôóíåíêî. Î.Ï. Â³õðîâ ó äè­
ñåðòàö³éíîìó äîñë³äæåíí³ ðîçãëÿíóâ îðãàí³çàö³éíî­ãîñïîäàðñüê³ â³äíîñèíè ó áóä³âåëüí³é
ñôåð³.  Ïðîáëåìè  óäîñêîíàëåííÿ  ïðàâîâîãî  ðåãóëþâàííÿ  ï³äðÿäíî¿  áóä³âåëüíî¿
ä³ÿëüíîñò³  ç  öèâ³ë³ñòè÷íèõ  ïîçèö³é  äîñë³äæóâàëè  Â.Ì.  Êîññàê,  Í.Ñ.  Êóçíºöîâà,
Ð.À. Ìàéäàíèê, À.Á. Ãðèíÿê, ².². Áàíàñåâè÷, Ì.Ñ. Á³ëåíêî, Ñ.Â. Ñåíèê. Àäì³í³ñòðàòèâíî­
ïðàâîâ³ çàñàäè ðåãóëþâàííÿ áóä³âåëüíî¿ ä³ÿëüíîñò³ äîñë³äèëà ².Ì. Ìèðîíåöü. Ïèòàííÿì
îñíîâíèõ çàñàä ïðîâåäåííÿ òàêî¿ ôîðìè êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà ÿê ìàñøòàáíà
ñèñòåìíà ðåêîíñòðóêö³ÿ ³ñíóþ÷î¿ æèòëîâî¿ çàáóäîâè íàëåæíî¿ óâàãè â³ò÷èçíÿíèìè
â÷åíèìè íå ïðèä³ëÿëîñü.

Âðàõîâóþ÷è îáìåæåí³ñòü ô³íàíñîâèõ ðåñóðñ³â ó äåðæàâ³ ìîæíà ïåðåäáà÷èòè, ùî
îñíîâíèì ñïîñîáîì ðîçâèòêó òåðèòîð³¿ Óêðà¿íè ïðè ñòâîðåíí³ æèòëà íà íàéáëèæ÷ó
ïåðñïåêòèâó áóäå ðåêîíñòðóêö³ÿ æèòëîâî¿ çàáóäîâè ó ìåæàõ ³ñíóþ÷èõ ì³ñò òà ïîñåëåíü.
×³òêå óñâ³äîìëåííÿ ïðèíöèï³â, ÿêèõ ìàþòü äîòðèìóâàòèñü ÿê ¿¿ ó÷àñíèêè, òàê ³ ³íø³
çà³íòåðåñîâàí³ îñîáè áóäå äîö³ëüíèì íå ò³ëüêè äëÿ ðîçâèòêó çàãàëüíèõ íàóêîâèõ
ïîëîæåíü, çîêðåìà ³ âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ ðåêîíñòðóêö³¿ çàáóäîâè, àëå ³ áóäå çàáåç­
ïå÷óâàòè ðîçâèòîê ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâî ç ðåãóëþâàííÿ ì³ñòîáóä³âíî¿ ä³ÿëüíîñò³ òà
êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà. Ç óðàõóâàííÿì íàâåäåíîãî òåìà äàíî¿ ñòàòò³ º àêòóàëüíîþ.

Ìåòîþ ö³º¿ ñòàòò³ º âèçíà÷åííÿ îñíîâíèõ ïðèíöèï³â ïðè ïðîâåäåíí³ òàêî¿ ôîðìè
êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà ÿê ðåêîíñòðóêö³ÿ ³ñíóþ÷î¿ çàáóäîâè ó ìåæàõ ðàéîíó (ì³ê­
ðîðàéîíó). Äëÿ  äîñÿãíåííÿ  ö³º¿  ìåòè  íåîáõ³äíî  âèð³øèòè  íàñòóïí³  çàâäàííÿ: à)
óñòàíîâèòè îñíîâí³ ïðèíöèïè çàçíà÷åíî¿ ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ òà á) íàäàòè ¿õ
êîðîòêó õàðàêòåðèñòèêó.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Îäí³ºþ ç ôóíêö³é êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà º
ðîçâèòîê òåðèòîð³¿ äåðæàâè øëÿõîì ñòâîðåííÿ ñèñòåìè øòó÷íèõ îá�ºêò³â. Îäí³ºþ ç
ôîðì êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà, çà äîïîìîãîþ ÿêî¿ âèð³øóºòüñÿ òàêå çàâäàííÿ º
ðåêîíñòðóêòèâíà ä³ÿëüí³ñòü áóä³âåëüíèõ îðãàí³çàö³é. Ïðîòå ïðàâîâå çàáåçïå÷åííÿ
òàêî¿ ä³ÿëüíîñò³ íå ìîæíà âèçíàòè äîñòàòí³ì. Ñòàòòåþ 318 Ãîñïîäàðñüêîãî êîäåêñó
ñåðåä  ³íøèõ  îñíîâíèõ  ôîðì  êàï³òàëüíîãî  áóä³âíèöòâà  âèçíà÷åíî  ðåêîíñòðóêö³þ
îá�ºêò³â. Ïðè öüîìó ÿê³ ñàìå îá�ºêòè ìàþòüñÿ íà óâàç³ íå âêàçàíî. Îòæå æîäíèõ
ï³äñòàâ äëÿ çâóæåíîãî òðàêòóâàííÿ öüîãî ïîëîæåííÿ íîðìè ïðàâà íå ³ñíóº, à òîìó
ìîæíà ââàæàòè, ùî íà óâàç³ ìàþòüñÿ áóäü­ÿê³ âèäè ðåêîíñòðóêòèâíî¿ ä³ÿëüíîñò³,
õî÷à âîíè ó öüîìó êîäèô³êîâàíîìó àêò³ ³ íå ðîçêðèâàþòüñÿ. Íàòîì³ñòü Öèâ³ëüíèé
êîäåêñ Óêðà¿íè âèçíà÷àº ðåêîíñòðóêö³þ ò³ëüêè áóä³âåëü, ñïîðóä òà ë³í³éíèõ îá�ºêò³â.
Ïîðÿäîê  äåðæàâíîãî  ô³íàíñóâàííÿ  êàï³òàëüíîãî  áóä³âíèöòâà,  çàòâåðäæåíèé
ïîñòàíîâîþ Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè â³ä 27 ãðóäíÿ 2001 ð. ¹ 1764 [3], ðåãóëþº
ïðîâåäåííÿ çà êîøòè äåðæàâíîãî áþäæåòó ðåêîíñòðóêö³þ îá�ºêò³â âèðîáíè÷îãî òà
íå âèðîáíè÷îãî ïðèçíà÷åííÿ. Äî îñòàííüîãî â³äíåñåíî îá�ºêò æèòëîâîãî òà êîìóíàëü­
íîãî ãîñïîäàðñòâà, çàêëàä³â îõîðîíè çäîðîâ�ÿ, ô³çêóëüòóðè, ñîö³àëüíîãî çàáåçïå÷åííÿ,
îñâ³òè, êóëüòóðè, ìèñòåöòâà, íàóêîâî­äîñë³äíèõ òà ³íøèõ îðãàí³çàö³é, ïîâ�ÿçàíèõ ç
ðîçâèòêîì íàóêè, à òàêîæ ïàì�ÿòíèê³â ³ ìîíóìåíò³â. Àëå ïîíÿòòÿ ðåêîíñòðóêö³¿ íàâî­
äèòüñÿ ò³ëüêè ó ðîçð³ç³ ðåêîíñòðóêö³¿ ä³þ÷èõ ï³äïðèºìñòâ, ï³ä ÿêîþ ðîçóì³ºòüñÿ ïåðå­
îáëàäíàííÿ  ä³þ÷èõ  öåõ³â  òà  îá�ºêò³â  îñíîâíîãî,  ï³äñîáíîãî  òà  îáñëóãîâóþ÷îãî
ïðèçíà÷åííÿ. Áåçóìîâíî, ï³äïðèºìñòâî ñêëàäàº ñóêóïí³ñòü áóä³âåëü, ñïîðóä, ë³í³éíèõ
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îá�ºêò³â, ïîâ�ÿçàíèõ ºäèíîþ âèðîáíè÷îþ ìåòîþ ³ âîíî òàêîæ º ÷àñòèíîþ âèðîáíè÷î¿
çîíè ì³ñòà. Àëå òàêîæ ìóñèìî êîíñòàòóâàòè � ïîíÿòòÿ ðåêîíñòðóêö³¿ æèòëîâî¿ çàáóäîâè
ïðÿìî íå âèçíà÷àºòüñÿ ³ ó öüîìó íîðìàòèâíî­ïðàâîâîìó àêò³. Ç éîãî àíàë³çó ìîæíà
çðîáèòè âèñíîâîê ïðî îïîñåðåäêîâàíå ðåãóëþâàííÿ íèì ïèòàíü ðåêîíñòðóêö³¿ çà
áþäæåòí³ êîøòè òåðèòîð³¿ ì³ñòà ³ æèòëîâî¿ çàáóäîâè, òîùî. Òàêèé çâóæåíèé ï³äõ³ä º
íå äîðå÷íèì, îñê³ëüêè íå äîçâîëÿº ÷³òêî îêðåñëèòè ïèòàííÿ ðåêîíñòðóêö³¿ æèòëîâî¿
çàáóäîâè ïðè ó÷àñò³ ó öüîìó êîøò³â äåðæàâíîãî òà ì³ñöåâîãî áþäæåò³â.

Íîðìàòèâíî­òåõí³÷íèì äîêóìåíòîì äåðæàâí³ áóä³âåëüí³ íîðìè ÄÁÍ.À.2.2­3­2014
«Ñêëàä  òà  çì³ñò  ïðîåêòíî¿  äîêóìåíòàö³¿  íà áóä³âíèöòâî»,  çàòâåðäæåíèõ íàêàçîì
Ì³íðåã³îíáóäó â³ä 04.06.2014 ðîêó ¹ 163 [4], â³äîáðàæåíî âèìîãè äî ñêëàäó òà
çì³ñòó ïðîåêòíî¿ äîêóìåíòàö³¿, íåîáõ³äíî¿ äëÿ ïðîâåäåííÿ íîâîãî áóä³âíèöòâà, êàï³­
òàëüíîãî ðåìîíòó, òåõí³÷íîãî ïåðåîñíàùåííÿ, ðåêîíñòðóêö³¿ áóäèíê³â, áóä³âåëü, ñïîðóä,
¿õ êîìïëåêñ³â. Ïðîòå âèçíà÷åííÿ ðåêîíñòðóêö³¿ äàºòüñÿ ò³ëüêè ùîäî îäèíè÷íèõ áóä³­
âåëüíèõ îá�ºêò³â. Äåðæàâí³ áóä³âåëüí³ íîðìè 360 � 92 «Ì³ñòîáóäóâàííÿ. Ïëàíóâàííÿ ³
çàáóäîâà ì³ñüêèõ ³ ñ³ëüñüêèõ ïîñåëåíü» [5], ïðèçíà÷åí³ äëÿ âñòàíîâëåííÿ òåõí³÷íèõ âèìîã
ùîäî çàáóäîâè òåðèòîð³é ì³ñò òà ïîñåëåíü, õî÷à ³ íàãîëîøóþòü íà ï³äõîä³, çà ÿêèì
ðîçâèòîê ñèñòåìè ðîçñåëåííÿ ëþäåé ïîâèíåí ñïèðàòèñÿ íà òó ìåðåæó ì³ñüêèõ ³ ñ³ëüñüêèõ
ïîñåëåíü, ÿêà ñêëàëàñÿ, âèçíà÷åííÿ ðåêîíñòðóêö³¿ æèòëîâî¿ çàáóäîâè íå äàþòü.

Ñïåö³àëüíèì íîðìàòèâíî­ïðàâîâèì àêòîì ó ñôåð³ ðåêîíñòðóêö³¿ ³ñíóþ÷î¿ æèòëîâî¿
çàáóäîâè º Çàêîí Óêðà¿íè «Ïðî êîìïëåêñíó ðåêîíñòðóêö³þ êâàðòàë³â (ì³êðîðàéîí³â)
çàñòàð³ëîãî æèòëîâîãî ôîíäó» â³ä 22 ãðóäíÿ 2006 ðîêó (äàë³ � Çàêîí), ç íàñòóïíèìè
çì³íàìè, ÿêèé âèçíà÷àº ðåêîíñòðóêòèâíó ä³ÿëüí³ñòü ³ ùîäî æèòëîâîãî ôîíäó êâàðòàëó
(ì³êðîðàéîíó) ³ ùîäî îêðåìîãî æèòëîâîãî áóäèíêó. Îòæå ðåêîíñòðóêòèâíà ä³ÿëüí³ñòü
ìîæå ðîçóì³òèñü äîñòàòíüî øèðîêî: ÿê ùîäî îêðåìèõ áóä³âåëü, ñïîðóä, ë³í³éíèõ
îá�ºêò³â, òàê ³ ùîäî êîìïëåêñó ³ñíóþ÷èõ áóä³âåëü, ñïîðóä ë³í³éíèõ îá�ºêò³â, îá�ºäíàíèõ
ºäèíèì ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì. Â³äïîâ³äíî äî ñò.1 Çàêîíó, ðåêîíñòðóêö³ÿ æèòëîâîãî
ôîíäó � öå éîãî ïåðåáóäîâà ç ìåòîþ ïîë³ïøåííÿ óìîâ ïðîæèâàííÿ, åêñïëóàòàö³¿,
çì³íè ê³ëüêîñò³ æèëèõ êâàðòèð, çàãàëüíî¿ òà æèëî¿ ïëîù³ òîùî, ïîâ�ÿçàíà ³ç çì³íîþ
ãåîìåòðè÷íèõ ðîçì³ð³â, ôóíêö³îíàëüíîãî ïðèçíà÷åííÿ, çàì³íîþ îêðåìèõ êîíñòðóêö³é,
¿õ åëåìåíò³â, îñíîâíèõ òåõí³êî­åêîíîì³÷íèõ ïîêàçíèê³â, àáî çíåñåííÿ çàñòàð³ëîãî
æèòëîâîãî ôîíäó â êâàðòàë³ (ì³êðîðàéîí³) òà áóä³âíèöòâî íîâîãî æèòëîâîãî ôîíäó
êâàðòàëó (ì³êðîðàéîíó). Ïîçèòèâíèì º ñàì ôàêò íàÿâí³ñòü âèçíà÷åííÿ, àëå âîíî íå
ì³ñòèòü âñ³õ îñíîâíèõ îçíàê, ÿê³ ìàþòü áóòè âðàõîâàí³ ó íîðìàòèâíîìó çàêð³ïëåíí³
ö³º¿ êàòåãîð³¿. Ì³ñòî � äèíàì³÷íà ñèñòåìà, ÿêà ïîñò³éíî ðîçâèâàºòüñÿ, ùî îáóìîâëþº
ñêëàäí³ñòü ïðîöåñ³â ðåêîíñòðóêö³¿ òàêîãî éîãî ñòðóêòóðíîãî åëåìåíòó ÿê ñåë³òåáí³
çîíè (æèòëîâ³ ì³êðîðàéîíè, ðàéîíè). Òîìó âèçíà÷åííÿ ðåêîíñòðóêö³¿ ³ñíóþ÷î¿ çàáóäîâè
ìàº âðàõîâóâàòè íå ò³ëüêè òåõí³÷í³ õàðàêòåðèñòèêè öüîãî âèäó ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³,
àëå ³ ñîö³àëüíî � åêîíîì³÷í³ êðèòåð³¿, ÿê³ ó âèùåíàâåäåíîìó âèçíà÷åíí³ â³äñóòí³.

Îñíîâîïîëîæí³ çàñàäè, íåîáõ³äí³ äëÿ ïðîâåäåííÿ ðåêîíñòðóêö³¿ æèòëîâî¿ çàáóäîâè,
ÿêèõ  áóäóòü  äîòðèìóâàòèñü  âñ³  ó÷àñíèêè  òà  çà³íòåðåñîâàí³  îñîáè,  ìàþòü  áóòè
â³äîáðàæåí³ ó ïðèíöèïàõ çä³éñíåííÿ òàêî¿ ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³. Ïåâí³ êåð³âí³
áàçîâ³ îð³ºíòèðè çàêëàäåíî ó ñò. 2 Çàêîíó, ÿêîþ îêðåñëåíî çàñàäè äåðæàâíî¿ ïîë³òèêè
ó ñôåð³ ðåêîíñòðóêö³¿. Äî íèõ â³äíåñåíî ñïðèÿííÿ ðåàë³çàö³¿ ïðàâà ãðîìàäÿí Óêðà¿íè
íà æèòëî; ïðîâåäåííÿ êîìïëåêñíî¿ ðåêîíñòðóêö³¿ òà çàáóäîâè òåðèòîð³é êâàðòàë³â
(ì³êðîðàéîí³â) â³äïîâ³äíî äî ì³ñòîáóä³âíî¿ äîêóìåíòàö³¿, ïðîåêò³â çàáóäîâè òåðèòîð³¿,
ïðîåêòíî¿ äîêóìåíòàö³¿ íà áóä³âíèöòâî îêðåìèõ îá�ºêò³â ó öèõ êâàðòàëàõ  (ì³êðî­
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ðàéîíàõ);  îá�ºäíàííÿ  êîøò³â  ³íâåñòîð³â­çàáóäîâíèê³â  òà  îðãàí³â  ì³ñöåâîãî
ñàìîâðÿäóâàííÿ äëÿ çä³éñíåííÿ ³íæåíåðíî¿ ï³äãîòîâêè, ñïîðóäæåííÿ îá�ºêò³â ñîö³àëüíî¿
ñôåðè,  ³íæåíåðíî­òðàíñïîðòíî¿  ³íôðàñòðóêòóðè,  ïðîâåäåííÿ  áëàãîóñòðîþ  òà
îçåëåíåííÿ ïðèëåãëèõ ïðèáóäèíêîâèõ òåðèòîð³é, à â ðàç³ íåîáõ³äíîñò³ � çíåñåííÿ
çàñòàð³ëîãî æèòëîâîãî ôîíäó; âèçíà÷åííÿ íà êîíêóðñíèõ çàñàäàõ ³íâåñòîðà­çàáó­
äîâíèêà êîìïëåêñíî¿ ðåêîíñòðóêö³¿ êâàðòàëó (ì³êðîðàéîíó); ãàðàíò³¿ òà çàáåçïå÷åííÿ
çàõèñòó ìàéíîâèõ ïðàâ ãðîìàäÿí íà æèë³ òà íåæèë³ ïðèì³ùåííÿ, ÿê³ ðåêîíñòðóþþòüñÿ;
âèçíà÷åííÿ ìàéíîâèõ ïðàâ íà çáóäîâàí³, ðåêîíñòðóéîâàí³ æèë³ òà íåæèë³ ïðèì³ùåííÿ
íà çàñàäàõ öèâ³ëüíî­ïðàâîâîãî äîãîâîðó, òèïîâà ôîðìà ÿêîãî çàòâåðäæóºòüñÿ Êàá³­
íåòîì  Ì³í³ñòð³â  Óêðà¿íè;  ðàö³îíàëüíîãî  âèêîðèñòàííÿ  òåðèòîð³é  êâàðòàë³â
(ì³êðîðàéîí³â)â³äïîâ³äíî  äî  âñòàíîâëåíèõ  íîðì  ³  ïðàâèë;  ðîçì³ùåííÿ  îá�ºêò³â
áóä³âíèöòâà â êâàðòàëàõ (ì³êðîðàéîíàõ)çàñòàð³ëî¿ çàáóäîâè íà òåðèòîð³ÿõ, âèçíà÷åíèõ
íà ï³äñòàâ³ ïðîåêòó çàáóäîâè òåðèòîð³¿ òà ïðîåêòó ïëàíó çåìåëüíî­ãîñïîäàðñüêîãî
óñòðîþ; êîîðäèíàö³¿ îðãàíîì ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ ä³é ç ïèòàíü ðåêîíñòðóêö³¿,
çàì³íè æèòëîâîãî ôîíäó òà ðîçðîáëåííÿ ïðîãðàìè (³íâåñòèö³éíî¿, îðãàí³çàö³éíî¿,
òåõí³÷íî¿ òîùî), âèçíà÷åííÿ çîáîâ�ÿçàíü, â³äïîâ³äàëüíîñò³ çà ¿õ íåâèêîíàííÿ ó÷àñ­
íèêàìè ðåêîíñòðóêö³¿, çàì³íè æèòëîâîãî ôîíäó; çàáåçïå÷åííÿ ãàðàíò³é ðå÷îâèõ ïðàâ
íà íåðóõîìå ìàéíî ï³ä ÷àñ êîìïëåêñíî¿ ðåêîíñòðóêö³¿ êâàðòàë³â (ì³êðîðàéîí³â) çàñ­
òàð³ëîãî æèòëîâîãî ôîíäó; çàáåçïå÷åííÿ äîòðèìàííÿ âèìîã ùîäî ñòâîðåííÿ äëÿ
îñ³á ç îáìåæåíèìè ô³çè÷íèìè ìîæëèâîñòÿìè òà ³íøèõ ìàëî ìîá³ëüíèõ ãðóï íàñåëåííÿ
óìîâ äëÿ ¿õ áåç áàð�ºðíîãî äîñòóïó äî âñ³õ ðåêîíñòðóéîâàíèõ àáî çàíîâî çáóäîâàíèõ,
âêëþ÷àþ÷è ñòàðòîâ³ æèë³ áóäèíêè, îá�ºêò³â æèëîãî òà ãðîìàäñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ³
òåðèòîð³é êâàðòàë³â (ì³êðîðàéîí³â).

Â ö³ëîìó çàçíà÷åí³ ï³äõîäè ìîæóòü áóòè âçÿò³ çà îñíîâó ïðè îêðåñëåíí³ ïðèíöèï³â
ïðîâåäåííÿ ì³ñòîáóä³âíî¿ ðåêîíñòðóêö³¿. Çàïåðå÷åííÿ âèêëèêàº äåê³ëüêà ï³äõîä³â.
Íå äîö³ëüíèì º çàêð³ïëåííÿ íà ð³âí³ äåðæàâíî¿ ïîë³òèêè âèçíà÷åííÿ ìàéíîâèõ ïðàâ
íà  ðåêîíñòðóéîâàí³ æèë³  òà  íåæèë³  ïðèì³ùåííÿ  ò³ëüêè  îäíèì  òèïîâèì  öèâ³ëüíî­
ïðàâîâèì äîãîâîðîì, ÿêèé áóäå çàòâåðäæóâàòèñü ï³äçàêîííèì íîðìàòèâíî­ïðàâîâèì
àêòîì, àäæå ³ñíóº ïðèíöèï ñâîáîäè äîãîâîðó, ÿêèé äîçâîëÿº âèêîðèñòîâóâàòè ð³çí³
âèäè äîãîâîðó. Êð³ì òîãî ìîæëèâå ïðîâåäåííÿ òàêî¿ ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ íà
îñíîâ³ äåðæàâíî­ïðèâàòíîãî ïàðòíåðñòâà, ÿêå òàêîæ îïîñåðåäêîâóºòüñÿ ñóêóïí³ñòþ
â³äïîâ³äíèõ äîãîâîð³â ³ ÿêèìè ìîæóòü áóòè âèçíà÷åí³ ³ òàê³ ïðàâà. Òàêîæ íåîáõ³äíî
çàáåçïå÷óâàòè çàõèñò ïðàâ íå ò³ëüêè ãðîìàäÿí, àëå ³ ãîñïîäàðþþ÷èõ ñóá�ºêò³â, ÿê³
çä³éñíþþòü ðåêîíñòðóêòèâíó ä³ÿëüí³ñòü. Ïðè ïðîâåäåíí³ ðåêîíñòðóêö³¿ ìîæóòü îá�ºä­
íóâàòèñü êîøòè íå ò³ëüêè îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ òà ³íâåñòîð³â­çàáóäîâíèê³â,
àëå ³ êîøòè äåðæàâè òà ³íøèõ çàö³êàâëåíèõ îñ³á, à òîìó îáìåæåííÿ ïîë³òèêè äåðæàâè
ó çàçíà÷åíîìó ïèòàíí³, âñòàíîâëåí³ Çàêîíîì º íåäîö³ëüíèìè.

Ïðèíöèïè  ïðîâåäåííÿ  ðåêîíñòðóêö³¿ æèòëîâî¿  çàáóäîâè �  öå  îñíîâí³  çàñàäè
ïðîâåäåííÿ òàêî¿ ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³. Ïåðøèì º ïðèíöèï ñèñòåìíîñò³ ó ïðîâåäåíí³
ðåêîíñòðóêö³¿  ³ñíóþ÷î¿ æèòëîâî¿  çàáóäîâè. Ñó÷àñíå ì³ñòî º  ñêëàäíîþ òà áàãàòî­
ôóíêö³îíàëüíîþ ñèñòåìîþ, ÿêà ïîñò³éíî ðîçâèâàºòüñÿ  ³  ñêëàäàºòüñÿ ç äåê³ëüêîõ
çîí, øòó÷í³ îá�ºêòè ÿêèõ òàêîæ âèìàãàþòü ï³äòðèìàííÿ ó íàëåæíîìó ñòàí³. Äîñë³ä­
æóþ÷è ïèòàííÿ îðãàí³çàö³¿ ðîçâèòêó ì³ñòà ó ñó÷àñíèõ óìîâàõ, Ò.Î. Í³ùèê âèä³ëÿº òàê³
ïðîñòîðîâ³ ï³äñèñòåìè ó íüîìó: æèòëîâó, öåíòðàëüíî­îô³ñíó, ïðîìèñëîâî­âèðîáíè÷ó,
òðàíñïîðòíó, ëàíäøàôòíî­ðåêðåàö³éíó, ÿê³ ñòâîðþþòüñÿ ç ìåòîþ åôåêòèâíî¿ îðãà­
í³çàö³¿ ì³ñüêîãî ïðîñòîðó, à òàêîæ çàáåçïå÷åííÿ éîãî ðîçâèòêó [6].Òîìó íåîáõ³äíî



ÌÈÒÍÀ ÑÏÐÀÂÀ ¹6(96)�2014, ÷àñòèíà 2, êíèãà 2334

ïðîâîäèòè æèòëîâó ðåêîíñòðóêö³þ ó ïðèâ�ÿçö³ äî çàãàëüíèõ ïëàí³â ðîçâèòêó ì³ñòà
ùîäî âñ³õ éîãî ï³äñèñòåì, ÿê³ ó ñóêóïíîñò³ ñêëàäàþòü ì³ñòî ÿê ºäèíó ñèñòåìó ïðîñ­
òîðîâîãî ðîçì³ùåííÿ ëþäèíè. Äëÿ åôåêòèâíîãî âèêîðèñòàííÿ ðåñóðñ³â íåîáõ³äíèì
º ÷³òêå óñâ³äîìëåííÿ çàãàëüíèõ íàïðÿì³â ðîçâèòêó ì³ñòà íà ð³çí³ òåðì³íè (êîðîò­
êîñòðîêîâ³,  ñåðåäíüîñòðîêîâ³  òà  äîâãîñòðîêîâ³)  ç  çàáåçïå÷åííÿì  ðàö³îíàëüíîãî
ôóíêö³îíóâàííÿ âñ³õ éîãî ï³äñèñòåì ó ãàðìîí³÷íîìó ïîºäíàíí³.

Íàñòóïíèì º ïðèíöèï íàëåæíîãî åêîíîì³êî­ïðàâîâîãî çàáåçïå÷åííÿ æèòëîâî¿
ðåêîíñòðóêö³¿. Îäíèì ç ãîëîâíèõ çàâäàíü ïðè ïðîâåäåíí³ æèòëîâî¿ ðåêîíñòðóêö³¿ º
ñòâîðåííÿ  ¿¿  íîðìàòèâíî¿  îñíîâè  ó  âèãëÿä³  ñèñòåìè  ì³ñòîáóä³âíî¿  äîêóìåíòàö³¿,
ñïðÿìîâàíî¿ íà ïëàíóâàííÿ âèêîðèñòàííÿ òåðèòîð³¿ ñèñòåìíèõ îá�ºêò³â ð³çíî¿ âåëè÷èíè.
Îäíèì ç ãîëîâíèõ íîðìàòèâíèõ äîêóìåíò³â ì³ñöåâîãî ð³âíÿ ìàº áóòè ñêëàäåíà òà
çàòâåðäæåíà îðãàíîì ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ Êîíöåïö³ÿ ïðîâåäåííÿ ðåêîíñòðóêö³¿
³ñíóþ÷î¿ æèòëîâî¿ çàáóäîâè ì³ñòà, ÿêà âðàõîâóº ³ñòîðèêî­êóëüòóðí³, ïðèðîäí³, åêî­
ëîã³÷í³, òåõí³÷í³ òà ³íø³ îñîáëèâîñò³ æèòëîâî¿ çàáóäîâè. Äëÿ öüîãî íåîáõ³äíî ïðîâå­
äåííÿ ïîïåðåäíüî¿ òåõí³÷íî¿ îö³íêè ñòàíó ³ñíóþ÷èõ áóä³âåëü òà ñïîðóä, ñòàíó òåðèòîð³¿
(¿¿  ³íôðàñòðóêòóðíå  òà  ³íæåíåðíå  çàáåçïå÷åííÿ),  à  íà  ö³é  îñíîâ³  îêðåñëåííÿ
íåîáõ³äíèõ òåõí³÷íèõ çàõîä³â, çîêðåìà ³ âèçíà÷åííÿ àâàð³éíèõ òà âåòõèõ ñïîðóä, ùî
ï³äëÿãàþòü çíåñåííþ òà òèõ, ùî ìîæóòü áóòè ï³ääàí³ ëîêàëüí³é ðåêîíñòðóêö³¿, íàïðÿ­
ì³â ç ðåêîíñòðóêö³¿ ë³í³éíèõ îá�ºêò³â, áëàãîóñòðîþ òåðèòîð³¿. Òåõí³÷íå çàêëþ÷åííÿ
ìàº  ñêëàäàòèñü  ùîäî  êîæíî¿  áóä³âë³  òà  ñïîðóäè,  ÿêà  çíàõîäèòüñÿ  íà  òåðèòîð³¿
ìàéáóòíüî¿ ðåêîíñòðóêö³¿ òà âðàõîâóâàòè éîãî òåõí³÷íèé òà ìîðàëüíèé çíîñ. Íà îñíîâ³
îòðèìàíèõ  äàíèõ  íåîáõ³äíî  çä³éñíèòè  ïîïåðåäíº  ïðîåêòóâàííÿ  òà  ñêëàäàííÿ
êîøòîðèñó. Çàçíà÷åíà ä³ÿëüí³ñòü âèìàãàº âêëàäàííÿ çíà÷íèõ êîøò³â, íàïðèêëàä, ó
Í³ìå÷÷èí³ âèòðà÷àþòü íà ðåêîíñòðóêö³þ æèòëîâî¿ çàáóäîâè äî 50 â³äñîòê³â â³ä âèòðàò
íà ïðîâåäåííÿ íîâîãî áóä³âíèöòâà. Òîìó íåîáõ³äíî âèçíà÷èòè ³íâåñòèö³éíó ïðèâàá­
ëèâ³ñòü ïðîåêòó òà îáðàòè ñïîñîáè ô³íàíñóâàííÿ ïðîâåäåííÿ ðåêîíñòðóêö³¿. Îäíèì
ç íàïðÿì³â ïðàâîâîãî çàáåçïå÷åííÿ º âèçíà÷åííÿ ñèñòåìè äîãîâîð³â, íåîáõ³äíèõ äëÿ
îïîñåðåäêóâàííÿ â³äíîñèí ïðè ïðîâåäåíí³ ðåêîíñòðóêö³¿ æèòëîâî¿ çàáóäîâè. Òàêèìè
äîãîâîðàìè ìîæóòü áóòè äîãîâ³ð ïðî äåðæàâíî­ïðèâàòíå ïàðòíåðñòâî, äîãîâ³ð ïðî
ñï³ëüíó ä³ÿëüí³ñòü, ï³äðÿäí³ äîãîâîðè íà ïðîâåäåííÿ ïîøóêîâèõ, ïðîåêòíèõ ðîá³ò òà
ïðîâåäåííÿ êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà, òîùî.

Ïðèíöèï  çàáåçïå÷åííÿ  çáàëàíñîâàíîãî  äîòðèìàííÿ  ïðèâàòíèõ,  ñóñï³ëüíèõ  òà
äåðæàâíèõ ³íòåðåñ³â. Îäíèì ç íàïðÿì³â ïîïåðåäíüî¿ îö³íêè ïðîåêòó º ñîö³àëüíèé
ìîí³òîðèíã, çà ÿêèì ìàþòü âèçíà÷àòèñü âñ³ ñîö³àëüí³ ãðóïè, ùî ìåøêàþòü ó ì³êðîðàéîí³
ìàéáóòíüî¿  ðåêîíñòðóêö³¿,  ïðîâåäåííÿ  ïîïåðåäíüîãî  îïèòóâàííÿ  òà  ðîç�ÿñíåííÿ
ìàéáóòí³õ âèã³ä  òà  òèì÷àñîâèõ âòðàò â³ä ïðîâåäåííÿ  ¿¿  ïðîâåäåííÿ,  âñ³õ àñïåêò³â
ðåêîíñòðóêòèâíî¿ ä³ÿëüíîñò³, ç îêðåñëåííÿì ïðàâîâèõ ãàðàíò³é äîòðèìàííÿ ïðàâ ìåø­
êàíö³â. Áåçóìîâíî, ùî âèãîäè äëÿ îñòàíí³õ ïîëÿãàòèìóòü ó ñòâîðåíí³ êîìôîðòíèõ
óìîâ ïðîæèâàííÿ ó ìåæàõ ðàéîíó äå âîíè ìåøêàëè äî ïî÷àòêó ðåêîíñòðóêö³¿, íàäàíí³
äîäàòêîâî¿ æèòëîâî¿ ïëîù³, ï³äâèùåííÿ îçåëåíåííÿ äâîð³â, çàáåçïå÷åíîñò³ ì³ñòàìè
äëÿ ïàðêóâàííÿ àâòîìîá³ë³â, ³ãðîâèìè ìàéäàí÷èêàìè òîùî. ²íâåñòîðè ìàþòü îòðèìàòè
ãàðàíò³¿ îòðèìàííÿ ïðèáóòêó, çîêðåìà â³ä ðåàë³çàö³¿ íîâîçáóäîâàíèõ òà ðåêîíñòðóéîâ­
àíèõ áóä³âåëüíèõ îá�ºêò³â, ïîäàëüøî¿ ¿õ åêñïëóàòàö³¿ òà âèêîðèñòàííÿ, à òàêîæ â³ä
ï³äâèùåííÿ âàðòîñò³ çåìåëüíèõ àêòèâ³â. Îðãàíè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ çà³íòåðå­
ñîâàí³ ó çíèæåíí³ åíåðãîâèòðàò ïðè åêñïëóàòàö³¿ îá�ºêò³â, ñòâîðåíí³ íàëåæíèõ óìîâ
äëÿ ïðîæèâàííÿ, ùî çíèæóº ñîö³àëüíó íàïðóãó ó ñóñï³ëüñòâ³, ï³äâèùåíí³ àðõ³òåêòóðíî¿
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ïðèâàáëèâîñò³ ì³ñòà, ùî çàáåçïå÷óº ïðèïëèâ ³íâåñòèö³é, ñòâîðåííÿ íîâèõ ðîáî÷èõ
ì³ñöü. Ïåðåê³ñ ó çàáåçïå÷åíí³ ïðàâ ò³ëüêè îäíîãî ç ó÷àñíèê³â ïðîåêòó ïðèçâåäå äî
çíèæåííÿ êîðèñíîãî åôåêòó ðåêîíñòðóêòèâíî¿ ì³ñòîáóä³âíî¿ ä³ÿëüíîñò³.

Ïðèíöèï ïîåòàïíîñò³ ïðîâåäåííÿ ðåêîíñòðóêö³¿ äîçâîëÿº çàáåçïå÷óâàòè åôåêòèâ­
í³ñòü âèêîðèñòàííÿ ðåñóðñ³â òà âèêîíàííÿ äîãîâ³ðíèõ çîáîâ�ÿçàíü âñ³ìà ó÷àñíèêàìè
ïðîåêòó ùîäî äîñÿãíåííÿ çàïëàíîâàíèõ ïîêàçíèê³â ó îáóìîâëåí³ ñòðîêè, äîòðèìàííÿ
ÿêîñò³ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò. ßê íàñë³äîê áóäóòü äîòðèìàí³ ñòðîêè íàäàííÿ íîâèõ æèòëîâèõ
ïðèì³ùåíü ìåøêàíöÿì ì³êðîðàéîíó òà íå áóäóòü ñòâîðþâàòèñü îá�ºêòè íåçàâåðøåíîãî
áóä³âíèöòâà. âàðòî íàãîëîñèòè, ùî ³íæåíåðàìè ­ áóä³âåëüíèêàìè ââàæàºòüñÿ äîö³ëüíèì
ïðîâîäèòè ðåêîíñòðóêö³þ íà òåðèòîð³¿ íå á³ëüøå 5 � 10 ãà.

Íàñòóïíèì ïðèíöèïîì º ïðèíöèï äîñÿãíåííÿ êîðèñíèõ ñîö³àëüíî � åêîíîì³÷íèõ
íàñë³äê³â ïðîâåäåííÿ ðåêîíñòðóêö³¿ ðàéîíó (ì³êðîðàéîíó). Âíàñë³äîê ïðîâåäåííÿ
ðåêîíñòðóêö³¿ ìàþòü ïîë³ïøóâàòèñü æèòëîâ³ óìîâè ìåøêàíö³â ðàéîíó ðåêîíñòðóêö³¿,
ï³äâèùóâàòèñü åíåðãîåôåêòèâí³ñòü áóä³âåëü òà ñïîðóä òà çíèæóâàòèñü âèòðàòè íà ¿õ
åêñïëóàòàö³þ, îíîâëþâàòèñü ë³í³éí³ îá�ºêòè, ñòâîðþâàòèñü íîâ³ îá�ºêòè ñîö³àëüíî¿
³íôðàñòðóêòóðè,  ï³äâèùóâàòèñü  àðõ³òåêòóðíà  ïðèâàáëèâ³ñòü  ì³êðîðàéîíó,  ìàþòü
âèíèêàòè äâîðè, ùî â³äïîâ³äàþòü ñó÷àñíèì âèìîãàì ç ¿õ ñòðóêòóðóâàííÿ. Ãîñïîäàðþþ÷³
ñóá�ºêòè ìàþòü îòðèìóâàòè ïðèáóòîê ï³ñëÿ ïðîâåäåííÿ òàêî¿ ä³ÿëüíîñò³.

Ïðèíöèï çàáåçïå÷åííÿ ïîäàëüøîãî ðîçâèòêó òà ôóíêö³îíóâàííÿ ðåêîíñòðóéîâàíî¿
æèòëîâî¿ çàáóäîâè. Äîñâ³ä Ôðàíö³¿ ñâ³ä÷èòü, ùî íåõòóâàííÿ öèì ïðèíöèïîì ïðèçâîäèòü
äî âèíèêíåííÿ çíà÷íî¿ ñîö³àëüíî¿ íàïðóãè, çàíåïàäó òåðèòîð³¿ ì³êðîðàéîíó, ðóé­
íóâàííþ áóä³âåëü òà ñïîðóä. Ïðè ïðîâåäåíí³ ðåêîíñòðóêö³¿ ðàéîí³â íå áóëî âðàõîâàíî,
ùî êîìïàêòí³ñòü ïðîæèâàííÿ «ïðîáëåìíèõ» ãðîìàäÿí ïðèçâåäå äî íå îïëàòè íèìè
âèòðàò íà óòðèìàííÿ æèòëà, âàíäàë³çìó ìåøêàíö³â ïî â³äíîøåííþ äî ñâî¿õ ïîìåøêàíü
òà ïðèáóäèíêîâî¿ òåðèòîð³¿. Òîìó íåîáõ³äíî ïåðåäáà÷èòè íàïðÿìè çàáåçïå÷åííÿ íà­
ëåæíîãî ôóíêö³îíóâàííÿ ðåêîíñòðóéîâàíèõ ðàéîí³â. Â òîé æå ÷àñ, ñîö³àëüíà îäíîð³äí³ñòü
ìåøêàíö³â ïåâíèõ áóäèíê³â º íåîáõ³äíèì äëÿ ïðîäàæó êâàðòèð çàìîæíèì îñîáàì.

Âèñíîâêè. Ïðîâåäåíå äîñë³äæåííÿ ñâ³ä÷èòü ïðî íåîáõ³äí³ñòü ïîäàëüøèõ íàóêîâèõ
äîñë³äæåíü ïðèíöèï³â ïðîâåäåííÿ ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ ç ðåêîíñòðóêö³¿ æèòëîâî¿
çàáóäîâè,  à  òàêîæ  äîñë³äæåííÿ  ³íøèõ  ïðèíöèï³â  ðåêîíñòðóêö³¿  ì³ñòà.  Ïðèíöèïè
ðåêîíñòðóêö³¿ ³ñíóþ÷î¿ æèòëîâî¿ çàáóäîâè âèçíà÷àþòü îñíîâ³ çàñàäè ïðîâåäåííÿ òàêî¿
ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ òà ä³þòü ó ºäèí³é ñèñòåì³ ç ïðèíöèïàìè ïðîâåäåííÿ ì³ñòî­
áóä³âíî¿ ðåêîíñòðóêö³¿. Îñíîâíèìè ïðèíöèïàìè ïðîâåäåííÿ êîìïëåêñíî¿ ðåêîíñòðóêö³¿
êâàðòàë³â, ì³êðîðàéîí³â çàñòàð³ëîãî æèòëîâîãî ôîíäó º íàñòóïí³: ïðèíöèï ñèñòåìíîñò³
ó ïðîâåäåíí³ ðåêîíñòðóêö³¿  ³ñíóþ÷î¿ æèòëîâî¿ çàáóäîâè; íàëåæíîãî åêîíîì³êî �
ïðàâîâîãî  çàáåçïå÷åííÿ  æèòëîâî¿  ðåêîíñòðóêö³¿;  çàáåçïå÷åííÿ  çáàëàíñîâàíîãî
äîòðèìàííÿ ïðèâàòíèõ, ñóñï³ëüíèõ òà äåðæàâíèõ ³íòåðåñ³â; ïîåòàïíîñò³ ïðîâåäåííÿ
ðåêîíñòðóêö³¿; äîñÿãíåííÿ êîðèñíèõ ñîö³àëüíî­åêîíîì³÷íèõ íàñë³äê³â ïðîâåäåííÿ
ðåêîíñòðóêö³¿ ðàéîíó (ì³êðîðàéîíó); çàáåçïå÷åííÿ ïîäàëüøîãî ðîçâèòêó òà ôóíê­
ö³îíóâàííÿ ðåêîíñòðóéîâàíî¿ æèòëîâî¿ çàáóäîâè.

Çàêîí Óêðà¿íè «Ïðî êîìïëåêñíó ðåêîíñòðóêö³þ êâàðòàë³â (ì³êðîðàéîí³â) çàñòà­
ð³ëîãî æèòëîâîãî ôîíäó» äàº íå ïîâíå âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ ðåêîíñòðóêö³¿ æèòëîâîãî
ôîíäó.  Ïðîïîíóºòüñÿ  òàêå  âèçíà÷åííÿ.  Ðåêîíñòðóêö³ÿ  æèòëîâîãî  ôîíäó  �  öå
ãîñïîäàðñüêà ä³ÿëüí³ñòü ÿêà ïðîâîäèòüñÿ íà îñíîâ³ ïðèíöèï³â ñèñòåìíîñò³, íàëåæíîãî
åêîíîì³êî­ïðàâîâîãî çàáåçïå÷åííÿ, çáàëàíñîâàíîñò³ ïðèâàòíèõ, ñóñï³ëüíèõ òà äåð­
æàâíèõ  ³íòåðåñ³â,  ïîåòàïíîñò³  ïðîâåäåííÿ,  äîñÿãíåííÿ  êîðèñíèõ  ñîö³àëüíî­åêî­
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íîì³÷íèõ  íàñë³äê³â,  çàáåçïå÷åííÿ  ïîäàëüøîãî  ðîçâèòêó  òà  ôóíêö³îíóâàííÿ
ðåêîíñòðóéîâàíî¿ æèòëîâî¿ çàáóäîâè íà îñíîâ³ éîãî ïåðåáóäîâè, ç ìåòîþ ïîë³ïøåííÿ
óìîâ ïðîæèâàííÿ, åêñïëóàòàö³¿, çì³íè ê³ëüêîñò³ æèëèõ êâàðòèð, çàãàëüíî¿ òà æèëî¿
ïëîù³ òîùî, ïîâ�ÿçàíà ³ç çì³íîþ ãåîìåòðè÷íèõ ðîçì³ð³â, ôóíêö³îíàëüíîãî ïðèçíà÷åííÿ,
çàì³íîþ îêðåìèõ êîíñòðóêö³é, ¿õ åëåìåíò³â, îñíîâíèõ òåõí³êî­åêîíîì³÷íèõ ïîêàçíèê³â,
àáî çíåñåííÿ çàñòàð³ëîãî æèòëîâîãî ôîíäó â êâàðòàë³ (ì³êðîðàéîí³) òà áóä³âíèöòâî
íîâîãî æèòëîâîãî ôîíäó êâàðòàëó (ì³êðîðàéîíó).
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