
Проблеми розвитку мкького середовища. Вип.1(22) 2019

УДК 728.1 Потапчук 1.В.9, канд. арх., доцент,
Orcid 0000-0003-1526-4351, potapchuk_i@ukr.net 

Нацюнальний университет водного господарства та 
природокористування, м.Р1вне, Украгна

ЕВОЛЮЦ1ЙНИЙ ОНТОГЕНЕЗ ТА ОСОБЛИВОСТ1 
ПЕНТХАУС1В ЯК ОДНОГО З ЕЛЕМЕНТ1В ТИПОЛОГ1ЧНО1 

НОМЕНКЛАТУРИ СУЧАСНОГО М1СЬКОГО ЖИТЛА

Стаття присвячена дослгдженню гсторИ виникнення та розвитку 
пентхауав, як одного з вид1в елгтного житла за кордоном та в Укра'т.
На основ! проанал:зованих свгтових та втчизняних пентхаусгв 
запропоновано власне трактування поняття термту. Розроблена 
класифжащя даног житловог одиницг з огляду на в1дпов1дн1сть ii 
"класичним" вимогам.
Зазначено, що проблема створення пентхауав в структурi висотного 
житла, будь-якого впливу на його мешканцiв залишаеться актуальною для 
подальшого опрацювання та до^дж ення саме для умов Укра'ти.

Ключовi слова: пентхаус, еволюцiя, розвиток, мюьке житло, 
висотнi будiвлi, "класичний" пентхаус, "напiвкласичний" пентхаус, 
"апрокамативний " пентхаус.

Постановка проблеми. Вщповщно до Цившьного права (ЦП) 
в Укра!ш, житло — одна з основних матер1альних умов життя 
людини. Вщповщно ст. 379 Цившьного кодексу (ЦК) Укра!ни 
житлом ф1зично! особи е житловий будинок, квартира шш1 
примщення, яю призначеш та придатш для постшного проживання 
в них. [14]

Актуальнють проблематики вбачаеться в тому, що в Укра!ш 
впродовж останнього десятатття на ринку нерухомосп майна 
набирае популярносп такий вид житла б1знес класу як пентхаус. 
Даний вид елгоного житла лише розпочав розвиватися i ще не 
сформувався в окремий сегмент ринку в нашш державi. Тому, 
потрiбно зазначити, що такий тип житлово! одиницi, як пентхаус
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нараз! е не вщображеним в в!тчизняних нормативних документах, 
вщсутш ч!тке формулювання поняття терм!ну та вимоги до нього.

Анал1з останшх публжацш. Питання висотного житла, що в 
тш чи шшш м1р1 е дотичними до розглядувано! проблематики 
окреслювали в сво!х дослщженнях Гнесь 1.П. [2, 3], Губанов А.В., 
Климович С.Д. [4], Росковшенко А.Ю. [5] та ш. Функщонально- 
планувальш особливосп заруб!жних пентхаушв розглядали в сво!х 
працях Генералова Е.М., Клюева Ю.Е. [1]. Питанням термшологп 
шшомовних лексем, одшею з яких е "пентхаус", виникнення перших 
пентхаушв, !х особливостей, влаштування заруб!жних та 
в!тчизняних пентхаушв присвячений ряд електронних ресуршв [6­
17].

Мета дослщження. Метою даного дослщження е виявлення та 
розкриття зм1сту поняття терм1ну "пентхаус" на основ! заруб!жних та 
в!тчизняних юнуючих пентхаушв; дослщження !х еволюцшного 
онтогенезу; визначення характерних особливостей !х розташування 
та планувально! структури; дослщження позитивних та негативних 
аспекпв проживання в пентхаусах; формулювання пропозицш по 
зменшенню негативного впливу.

Основна частина. Отже, насамперед звершмося до етимологи 
слова "пентхаус". Укра!нська мова впродовж !! !снування засво!ла 
чимало сл1в !ншомовного походження в аритектурному контекст!. 
Найуживан!шими е англ!йськ! запозичення - одна з таких лексем 
"пентхаус". [11]

1снуе думка, що слово "пентхаус" (англ. penthouse) тшло вщ 
слова pentis, що означало навю, прибудову з односхилим дахом, яка 
примикала до значно бшьшо! буд!вл! [10]. За верс!ею !нших - 
поняття перекладаеться досл!вно як "будинок на полях капелюха" 
[16].

Стосовно самого поняття термшу, то за визначенням 
тлумачного словника укра!нсько! мови пентхаус - це особняк, 
збудований на даху хмарочоса; фешенебельна квартира в надбудов! 
на даху будинку [13].

Популярш енциклопедичш електронн! видання описують 
пентхаус як окреме житло на верхньому поверс (або кшькох
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поверхах) багатоповерхового будинку, яке мае велику власну терасу. 
Окр1м тераси, пентхаус може бути обладнаний "зимовим садом", 
басейном тощо. Под1бна структура може мютити верхню частину 
шахти л1фта, обладнання для кондищювання пов1тря або сходи, яю 
ведуть на дах. Пентхаус означае розюшш i дорог апартаменти, 
звщки вiдкриваеться панорамний вид.

Росшський "Свод правил" в термшах та визначеннях зазначае, 
що пентхаус - квартира, влаштована на верхньому поверх будiвлi, 
яка мае виходи на експлуатовану покрiвлю, що призначена для 
користування мешканцями дано! квартири [6, С.4].

Першi пентхауси виникли в XVI столiттi в Англи (невелика 
прибудова з односхилим дахом). В добу Середньовiччя пентхаус був 
одним з елеменгв влаштування облоги мiста чи замку i був, таким 
чином, тимчасовим спорудженням, що захищав вiйська, якi 
готувалися до наступу. [10]

Вiдомо, що в Сврош до початку ХХ столбя технiчнi поверхи 
будинкiв перетворювали в житловi квартири люди небагаг, а в 
елiтнi апартаменти пентхаус перетворився дещо пiзнiше в Америщ. 
[15] Проте, першi пентхауси Америки, яю з'явилися за часiв 
тотального дефщиту житла теж були горищно-техшчними 
примiщеннями. Поняття "пентхаус" в сучасному трактуванш 
з'явилося в 20-тi роки ХХ столбя. Саме в цей час, в Америщ, в 
перюд бурхливого бущвництва хмарочосiв, верхнi поверхи стали 
предметом тдвищеного попиту. Власне тодi пентхауси 
перетворилися з низькосортного житла в житло "богемне". В 
господарiв пентхаусiв були власнi виходи на дах, де влаштовувалися 
зелеш зони, басейни, площадки для вечiрок. Поступово останнi 
поверхи багатоквартирних будинюв стали так званими
резиденцiями, а гарний вигляд з дахiв хмарочогв - значно 
збiльшував вартiсть такого житла. [16] Таким чином, американський 
пентхаус став символом устху, багатства та розкошь З тих шр цей 
вид нерухомостi житла користуеться великим попитом в заможних 
людей. [15]

В якост прикладiв перших пентхаусiв можна навести 
дворiвневий пентхаус в "Hotel InterContinental" в Чикаго (перша
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назва "Medinah Athletic Club", 1928р), а також пентхаус в "The San 
Remo Apartments" в Нью-Йорку, 1931р) [1, С.32].

Для американщв пентхаус сьогодш - це окремий будинок на 
даху висотно! буд1вл1 та ексклюзивне житло в престижному райош. 
До видових характеристик тако! нерухомосп вщноситься 
обов'язково гарний панорамний вигляд з вшон. Головне для 
американщв - розмщення пентхаусу на даху вщомо! висотно!' 
бущвл^ тод1 як для жител1в Свропи прюритетним е незвичайний 
панорамний вигляд. [8]

Пентхаус все часпше стае обов'язковою складовою кожного 
нового проекту хмарочосу в мегаполюах по всьому св1ту: Лондон, 
Париж, Нью-Йорк, Монако, Сшгапур, Гонконг, Москва, Дуба!, 
Мадрид, Мумба!, Токю та !н. Вартють цих апартамент1в доходить до 
декшькох сотень мшьйошв долар1в. В щлому верхш квартири з 
хорошими видовими характеристиками коштують як мшмум на 20­
30%, а то i на 100% бшьше решти квартир в будинку. [15]

На сьогодш побутуе багато версш та визначень, що ж таке 
пентхаус. Спробуемо сформулювати класичне визначення дано! 
лексеми, використавши рiзнi iснуючi визначення та вщповщно самi 
побудованi пентхауси. Отже, типовий пентхаус - це житло на даху 
висотно! будiвлi, з великою функщональною площею (до декiлькох 
тисяч квадратних метрiв), панорамними вiкнами (вщ пiдлоги до 
стелi), просторою терасою, гарним виглядом на мюто, 
шдивщуальним доступом; характерним для такого житла е 
вщсутшсть сумiжних квартир на поверш, наявнiсть окремого лiфту, 
значна за площею зона вщпочинку (басейн, зимовий сад та ш.), 
висок стелi, вигляд на всi чотири сторони свiту.

Проаналiзувавши окремi зарубiжнi та вiтчизнянi пентхауси, 
особливостi !х розташування та розпланування ("50 United Nations 
Plaza" (Нью-Йорк, США), "One Thousand Museum" (Майам^ США) 
[1, С.33-32], Woolworth Building, One 57 та City Spire (Нью-Йорк, 
США) [15], "Roof Garden Apartment" (Лондон, Ангая) [9], One Hyde 
Park (Лондон) [12], пентхаус бувшо! електростанцп Лондону [3, С. 
91], Odeon Tower (Монако, Монако) [15], пентхаус на даху будiвлi 
Наркомфшу (Москва, Рошя), пентхауси в багатофункщональному
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комплекс "Чемшон парк" (Москва), пентхауси в корпусах 
житлового кварталу Dominion в райош "Ушверситет" (Москва), 
пентхауси в багатофункщональному комплекс "Фьюжн парк" 
(Москва) [17], пентхаус на даху 25-ти поверхового житлового 
будинку на вулищ Пров1антськш, 3 (Ки!в) [7] та шш1), варто 
сказати, що пентхауси в1др1зняються за такими характеристиками як 
наявшсть окремого л1фту, виходу на дах, сум1жних квартир на 
останньому поверс та ш. Тому окрем1 з них (в основному росшсью 
та вйчизняш), лише умовно можна вщнести до категори пенхаусв.

Отже, з огляду на вище сказаний контекст можна 
запропонувати класифшщю пентхаусв, зпдно яко! вони
подшяються на три види: "класичний" (повний), "натвкласичний" 
(неповний) та "апроксмативний" (наближений до пентхаусу) (Рис 1).

"Класичний" - вщповщае всм необхщним ознакам пентхаусу: 
знаходиться на останньому поверс (одно-, дво- та бшьше р1вневий); 
е вихщ на експлуатовану покр1влю (на даху знаходиться тераса або 
цший розвинений обслуговуючий комплекс послуг - басейн, сад, 
площадка для гольфу тощо, дах експлуатований повшстю або 
частково); займае весь поверх - вщсутш сум1жн1 квартири на 
поверс, пентхаус в одиничному екземплярц обслуговуеться окремим 
л1фтом; вигляд з вшон на вс  чотири сторони св1ту; панорамт втна, 
велика загальна площа (вщ декшькох сотень м.кв. до декшьких тис. 
м. кв), висою стел1 (3м i бшьше). "Натвкласичний" пентхаус - 
вщповщае чотирьом-п'ятьом ознакам з наявних в "класичному", 
тобто, може не мати виходу на дах або не мати власного лiфту або 
мати вигляд з втон на три та менше сторш свiту. "Апроксiмативний" 
пентхаус - вщповщае лише трьом характерним ознакам 
"класичного". Звiсно, що кожний з видiв передбачае наявнiсть 
"обов'язково!" ознаки - розташування на останньому поверс. Якщо 
ж серед характерних ознак наявна лише одна - так звана, 
"обов'язкова", то вщповщно даний вид житла необхiдно вщнести до 
апартаментiв.
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Рис. 1. Класифжащя пентхауыв за наявними архтектурно- 
розпланувальними ознаками. Приклади побудованих пентхауав: А - 

пентхаус на даху бувшо'1 електростанци Лондону (натвкласичний); Б - 
пентхаус Odeon Tower в Монако (класичний).
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В контекст розглядувано! проблеми, необхщно вказати 
переваги та недолши пентхаушв в цшому. Отже, до позитивних 
моменпв даного виду житла вщнесемо: св1же пов1тря (якщо 
пентхаус розташований вище 10-го поверху там пов1тря чиспше та 
св1ж1ше); вщчуття в певнш м1р1 атмосфери замюького будинку (на 
терас можна розташувати р1зш види озеленення - л^нш сад, 
клумби, водойми); панорамний вигляд (види на вс  чотири сторони 
св1ту з висоти пташиного польоту); психолопчно-позитивш вщчуття 
(зустр1ч заходу та сходу сонця та ш.); вщсутшсть сусадв (шуму, 
який створюе людська д1яльнють та вщсутшсть нав'язаного 
спшкування); випдне вкладання кашталу (як стверджують експерти 
нерухомост житлового ринку, такий вид житла буде мати стабшьно- 
зростаючий попит); еколопчшсть (при умов1 розмщення в 
новобудовах поблизу водойм та люопаркових зон); житло як символ 
престижу, особливого статусу. До негативних аспекпв пентхаусв 
зарахуемо: велика вартють (единий суттевий недолш - щни за 
квадратт метри на порядок вищ1, шж за квартири, що знаходяться 
нижче); психолопчний дискомфорт (е люди, яю бояться висоти); 
сильний в1тер (нав1ть в безв1тряну погоду на такш висот в1тер буде 
вщчуватися, не кажучи вже про шквальний чи штормовий); 
панорамне засклення на великш висот (в жарку погоду примщення 
можуть перегр1ватися, в холодну - промерзати, хоча щ проблеми 
можна виршити за допомогою сучасних технологш); не вс 
кл1матичш зони можуть бути обраш для влаштування пентхаусу; 
висока вартють комунальних платеж1в.

В цшому, проблеми багатоповерхового житла, яких торкаеться 
i проблема влаштування пентхаусу, пов’язаш з цшою низкою 
соц1ально-економ1чних обставин, якi мають як об’ективний, так i 
суб’ективний характер. Науковцями означено основнi зарубiжнi та 
вiтчизнянi проблеми проживання на великш висоти гальмування 
фiзичного та розумового розвитку у дтей, психiчнi розлади у 
мешканцiв, порушення взаемозв’язку людини i природи, погiршення 
саштарно-гшешчних умов, ускладнення заходiв безпеки
проживання та здороження експлуатаци будинку. Св^ова практика 
мiстобудування, прийнявши науковi висновки дослщжень в галузi

95



Проблеми розвитку мкького середовища. Вип.1(22) 2019

медицини, психологи, педагопки, сощологи, та науково
обгрунтоваш рекомендаци екологiв, свщчить про усвiдомлення 
суспiльством того, що багатоповерховi будинки не повиннi бути 
житловими. [5, С.6-7].

Отже, пентхаус - це не лише так звана, житлова одиниця, а й, 
так би мовити, новий стиль життя. Для повного розумшня проблеми 
дослщження тема пентхаушв повинна розглядатися в комплекс з 
точки зору не лише архтектури, а й культури та психологи. Так, 
Росковшенко А.Ю. видшяе двi групи чинниюв комфортностi 
багатоквартирного житла, що залежать вiд його поверховостi: 
екологiчно-гiгieнiчнi (коливання будинку, атмосферний тиск, 
хiмiчний склад п о в^я , освiтлення та iнсоляцiя примщень, 
озеленення прибудинкових територiй) та сощально-психолопчш 
(вiзуальне оточення, акустичний режим, спостер^ання за дiтьми, 
площу iнженерних, комушкацшних та конструктивних елементiв, а 
також експлуатацшш витрати будинку) [5, С.15]. Серед
сощокультурних чинникiв найвизначнiшими е мемоцiйне 
вiдношенням, "мода", "полiтика". [5, С.6].

По кожному iз чинниюв комфортностi багатоквартирного 
житла виявлено поверховють, до яко! е можливим задовольняти його 
вимогам: коливання будинку - до 12 поверхiв, змiни атмосферного 
тиску - до 9 поверхiв, змiни хiмiчного складу повiтря - до 12 
поверхiв, iнсоляцiя та освiтлення примiщень - до 5 поверхiв, 
озеленення прибудинкових територiй - до 5 поверхiв, вiзуальне 
оточення - до 9 поверхiв, акустичний режим - до 5 поверив, 
можливють спостереження за дiтьми - до 7 поверхiв, площа 
iнженерних, комунiкацiйних, конструктивних елеменпв - до 9 
поверхiв, експлуатацiйнi витрати - до 7 поверхiв. [5, С.15]

Висновки. Пщводячи пiдсумки, варто зазначити, що такий вид 
житла як пентхаус е розповсюдженим не в одноковш мiрi в рiзних 
кра!нах та мiстах. Але, оскiльки даний вид житла юнуе та 
розвиваеться, то i вiдповiдно заслуговуе на детальшше вивчення та 
розгляд з архiтектурно-будiвноl точки зору. В Сврош, для яко! 
хмарочоси були та е нехарактерними, до висотних бущвель зараз 
вiдносяться негативно. Хмарочоси продовжують активно будувати в
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кра!нах, що розвиваються в Ивденнш Америщ та Ази з великою 
щшьнютю населення. Але, в США - кра!ш, для яко! одним з 
символ1в е хмарочос, захоплення висотними буд1влями поступово 
зменшуеться. Екологи все частше говорять про те, що вщдалешсть 
людини вщ поверхш земл1 на довгий час е шкщливою для здоров'я.

Отже, висотне житло мае загалом негативний вплив на 
псих1чне i ф1з1олог1чне здоров'я його мешканщв. Хоча, поруч з цим 
дослщники вказують, що певш негативнi чинники
багатоповерхового житла можуть бути нейтралiзованi за рахунок 
застосування спецiальних архiтектурно-планувальних та iнженерно- 
техшчних засобiв.

Використовуючи диференцiацiю багатоквартирного житла по 
тривалост проживання, яку пропонуе Росковшенко А.Ю. [5, С.12], 
можна розглядати пентхаус як житлову одиницю для 
короткотривалого (пентхаус може розташовуватися вище 60-го 
поверху), тимчасового (пентхаус розташовуеться на висот до 60-го 
поверху) та постшного (пентхаус знаходиться на висот до 12-го 
поверху) проживання. Вщповщно тимчасове та короткотривале 
проживання будуть означати, що такий тип житла здаеться шд найм, 
е орендованим на термш вiд декiлькох мюящв до декiлькох днiв.

Таким чином, необхщно зазначити, що проблема створення 
висотного житла, а отже, в тому ч и ^  i пентхаусiв залишаеться 
актуальною для подальшого опрацювання в цьому напрямi саме для 
умов Укра!ни.
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Аннотация

Потапчук И.В.
ЭВОЛЮЦИОННЫЙ ОНТОГЕНЕЗ И ОСОБЕННОСТИ 

ПЕНТХАУСОВ КАК ОДНОГО С ЭЛЕМЕНТОВ ТИПОЛОГИЧЕСКОЙ 
НОМЕНКЛА ТУРЫ СОВРЕМЕННОГО ГОРОДСКОГО ЖИЛЬЯ.

Статья посвящена исследованию истории возникновения и развития 
пентхаусов, как одного из видов элитного жилья за рубежом и в Украине. 
На основе проанализированных мировых пентхаусов предложено 
собственную трактовку понятия термина. Разработана классификация 
жилой единицы учитывая соответствие ее "классическим " требованиям.

Отмечено, что проблема создания пентхаусов в структуре 
высотного жилья, какого-либо влияния на его жителей остается 
актуальной для дальнейшей разработки и исследования именно для условий 
Украины.

Ключевые слова: пентхаус, эволюция, развитие, городское жилье, 
высотные здания, "классический" пентхаус, "полуклассический" пентхаус, 
"апроксимативний " пентхаус.
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Abstract
Potapchuk I. V.
EVOLUTIONARY ONTOGENESIS AND FEATURES OF THE 

PENTHOUSES AS ONE OF THE ELEMENTS OF THE TYPOLOGICAL 
NOMENCLATURE OF MODERN URBAN DWELLING.

The article is devoted to the study o f the history o f the arise and 
development o f penthouses as one o f the types o f elite dwelling abroad and in 
Ukraine.

First o f all, the relevance o f the issues is determined. It arises from the 
current state o f formation o f the housing course o f our state, the emergence o f 
popularity o f this type o f housing in different cities o f Ukraine, the absence o f the 
term "penthouse" in the local normative documents and not disclosure o f its 
concept.

Using the data o f explanatory dictionaries, encyclopaedic editions and 
existing penthouses constructed, the etymology o f the word "penthouse" is 
considered and the terminology o f the term is explored.

The history o f the appearance o f the first penthouses, the features o f their 
location and the transformation o f the planning structure in time is analyzed.

The foreign experience o f building o f modern penthouses is explored, the 
specificity and characteristics o f these penthouses are disclosed. Examples o f 
foreign penthouses o f American, Australian and European-Asian continents are 
given, The specificity and characteristic o f these penthouses are indicated.

On the basis o f the analyzed world penthouses, the own interpretation o f 
the concept and the planning structure o f the penthouse is proposed.

In accordance with the "classical requirements" and characteristics o f 
penthouses, their classification is developed. According to this classification 
there are the following types o f penthouses: "classical" (full), "semiclassical" 
(incomplete), "approximative" (approximation).

In the context o f summing up, the main positive and negative aspects o f 
living in the studied residential unit are disclosed in accordance with the groups 
o f factors o f comfort o f multi-storey buildings. Depending on the surface o f the 
building, it is proposed to consider the penthouse as a home for short-term or 
temporary residence, and only in certain cases - for permanent residence.

It is noted that the problem o f creating penthouses in the structure o f 
high-rise housing, any influence on its inhabitants remains relevant for further 
research in this direction, namely for the conditions o f Ukraine.

Key words: penthouse, evolution, development, urban dwelling, high-rise 
buildings, "classic" penthouse, "semiclassical" penthouse, "aproximative" 
penthouse.
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