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ВПЛИВ ФАКТОРІВ  НА  ПОКАЗНИК РЕНТАБЕЛЬНОСТІ  

РЕКОНСТРУКЦІЇ ЖИТЛОВИХ БУДИНКІВ ПЕРШИХ МАСОВИХ СЕРІЙ 
 

Стаття присвячена дослідженню впливу організаційно-технологічних факторів на показник рентабельності 
реконструкції житлових будинків перших масових серій, з метою визначення ефективних рішень для рекон-
струкції аналогічних будівель. Обмеженість інформації щодо проведення  реконструкції житлових будинків 
перших масових серій та незначна кількість реалізованих проєктів реконструкції не дозволяє дослідити вплив 
факторів на показники реконструкції. Відсутність інформації про можливості реконструкції приводить до не-
бажання інвесторів вкладати кошти в подібні проєкти. Створення та дослідження абстрактних моделей реко-
нструкції дозволяє вирішити поставлену проблему з мінімальними витратами матеріальних ресурсів та часу. 
Аналіз інформаційних джерел дозволив виділити основні напрямки реконструкції, обрати перелік необхідних 
робіт та визначити типові серії житлових будинків, в яких реконструкція можлива. Визначені фактори, що 
впливають на показники реконструкції, серед яких: необхідна частка заміни прорізів та необхідна частка за-
міни комунікацій. Визначені рівні варіювання кожного з факторів: мінімальне, максимальне та середнє зна-
чення. Складено план чисельного експерименту на основі експериментально-статистичного моделювання. 
Для досліджень обрана типова серія житлового будинку 1-4382.5-7 та умови проведення реконструкції – про-
живання мешканців в будинку під час виконання робіт. Створені інформаційні та графічні моделі реконстру-
кції обраної серії при одночасному впливі факторів за планом експерименту. Отримані показники вартості та 
розраховані показники рентабельності реконструкції житлових будинків перших масових серій. Побудовані 
математичні моделі впливу обраних факторів на показник рентабельності реконструкції у вигляді одно- та 
двофакторних діаграм. Визначені зони ефективних рішень на діаграмах, та зроблені висновки про умови ре-
конструкції подібних будинків. Описана методика може бути використана для дослідження інших показників 
реконструкції подібних об’єктів. 
Ключові слова: організаційно-технологічні фактори; рівні варіювання факторів; чисельний експеримент; 
умови проведення реконструкції; показни; моделі реконструкції; зони ефективних рішень. 

 

Вступ. Будівництво житлових будин-
ків за типовими серіями розпочалося на 
території колишнього СРСР в післявоєн-
ний час з 1957р. Воно дозволило в коротші 
терміни вирішити житлову проблему в 
країні. Проте відсутність на першому 
етапі досвіду проектування і будівництва 
подібних будинків, недолік кваліфікова-
ної робочої  сили та обмеженість ресурсів 
привели до створення масового житла з 
низькими споживчими якостями. Кіль-
кість таких будинків складає приблизно  
25%  від всього житлового фонду України 
[1]. Незважаючи на недоліки, рівень ком-
форту житла в таких будинках задоволь-
няє сучасні потреби населення, але термін 
їх експлуатації був розрахований на 25-30 
років, фактично закінчився. Фізичний 
знос  будинків не перевищує 30 %, що до-
зволяє провести реконструкцію та подов-
жити  їх термін їх експлуатації. Кількість 
реалізованих проектів реконструкції в 

Україні  налічує всього декілька десятків 
по відношенню до кількості житлових бу-
динків, що експлуатуються [2,3]. Така си-
туація пов’язана з рядом причин, основні 
з яких: відсутність в сучасній літературі 
аналізу можливостей реконструкції, недо-
статньо продумана стратегія робіт, відсут-
ність розрахунків прибуткового фінансу-
вання. В результаті інвестори не бажають 
вкладати грошові кошти в подібні прое-
кти, оскільки не впевнені в їх прибутково-
сті. 

Інформація що до реконструкції  вже 
реалізованих проєктів не дозволяє визна-
чити умови, що впливають на проведення 
робіт, оскільки представлена конкрет-
ними об’єктами реконструкції при впливі 
на них фіксованих значень факторів. Про-
ведене дослідження дозволило отримані 
результати експериментально-статистич-
ного моделювання організаційно-техно-
логічних процесів реконструкції 
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житлового будинку перших масових се-
рій. Були виявлені закономірності зміни 
показників ефективності моделей реконс-
трукції житлових будинків (вартості та ре-
нтабельності) під дією факторів. Визна-
чені зони ефективних рішень реконструк-
ції житлових будинків перших масових 
серій при зміні організаційно-технологіч-
них факторів.  Розроблена методика до-
зволяє провести дослідження впливу фак-
торів на інші показники реконструкції 
аналогічних будинків. 

Матеріали і методи досліджень. При 
роботі з літературними джерелами, по-
шуку і обґрунтуванні вибору предмета до-
сліджень використаний метод узагаль-
нення і аналізу. На основі опису літерату-
рних джерел та публікацій були визначені 
серії житлових будинків перших масових 
серій.  Аналіз їх об’ємно-планувальних та 
конструктивних рішень, а також викорис-
таних будівельних матеріалів дозволив 
розділити будинки на 2 групи. До першої 
групи віднесені будинки в яких реконст-
рукція є ефективною і дозволяє продов-
жити  термін експлуатації [4,5,6]. Друга 
група – будинки, що вичерпали свій тер-
мін експлуатації, в силу конструктивних і 
експлуатаційних причин, та підлягають 
зносу[7,8]. Досвід реконструкції подібних 
будинків в країнах колишнього СРСР та 
країнах Європи дозволив виділити умови 
проведення реконструкції та перелік осно-
вних робіт: підвищення поверховості до 7 
поверхів; облаштування мансардного по-
верху; прибудова ліфтів, сміттєпроводів; 
удосконалення конструкції балконів; за-
міна комунікацій, вікон і зовнішніх две-
рей; утеплення і оновлення фасадів; пере-
планування квартир із застосуванням су-
часних матеріалів [9,10,11,12]. В 80% ре-
конструкція проводиться за умови прожи-
вання мешканців в будівлі під час прове-
дення робіт. 

Залежність досліджуваних показників 
від варійованих факторів виконувалася з 
використанням методів математичного 
аналізу[13,14]. Для досліджень був обра-
ний житловий будинок  масової серій 1-
4382.5-7, побудований в Миколаєві. На ос-
нові об’ємно-планувальних та конструк-
тивних рішень були визначені обсяги 

основних робіт та створена інформаційна 
модель у вигляді  кошторису  в програмі 
АВК-5(3.2.2) за цінами 2016 року. До ос-
новних факторів були віднесені: кількість 
робочих годин на тиждень, ступінь сумі-
щення робіт, частка заміни прорізів та ко-
мунікацій. Серед описаних вище основ-
них робіт заміна прорізів та комунікацій 
може проходити в неповному обсязі, що 
пов’язано з самостійною заміною мешка-
нцями окремих елементів протягом екс-
плуатації будинку. Вартість та рентабель-
ність робіт  залежить  в першу чергу від 
обсягів реконструкції. Кількість робочих 
годин на тиждень та ступінь суміщення 
робіт впливають лише на тривалість робіт, 
тому в подальших дослідженнях не врахо-
вуються. Відповідно до класичної теорії 
планування скороченого експерименту, 
варійовані фактори повинні знаходяться в 
діапазоні -1; 0; +1.  

В якості факторів, що впливають на 
рентабельність були вибрані: 

 необхідна частка заміни прорізів 
(Х3)  визначався на  основі візуального 
огляду  подібних будинків і складає  20%; 
50%; 80% від загального обсягу прорізів. 

 необхідна частка заміни комуніка-
цій (Х4)  залежить від кількості під’їздів та 
стояків в розглянутій будівлі , та зміню-
ється в межах: 8,33%; 50%; 91,66% від за-
гального обсягу. 

Для подальшого дослідження був ро-
зроблений план  чисельного експериме-
нту, що враховував одночасний вплив 
обох факторів на вартість та рентабель-
ність реконструкції (Табл.1). 

За допомогою програми Microsoft 
Project на основі кошторису, були побудо-
вані лінійні графіки реконструкції житло-
вого будинку та визначена вартість вико-
нання робіт за формулою 1: 

С ൌ Срек.рбр ൅ Скв.п                           (1) 
де: С – вартість реконструкції об'єкта, 
грн.; 

Срек .рср – вартість ремонтно-будівель-
них робіт за кошторисом, грн.; 
Скв.п – витрати на покупку квартир на 
1 поверсі для перепланування, для 
прибудови ліфта, грн. 
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Таблиця 1 План експерименту і вплив 
варійованих факторів Х1 і Х2 на показник 
вартості реконструкції (Y2) та рентабе-
льності (Y3), умови реконструкції без від-

селення мешканців 
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1 
-1 -1 20 8,33 

20,18 35,3
7 

2 
-1 0 

20 
50 

20,26 34,8
3 

3 
-1 1 

20 
91,66 

20,34 34,2
9 

4 
0 -1 50 8,33 

20,74 31,6
9 

5 0 
0 50 50 

20,83 31,1
8 

6 0 
1 50 91,66 

20,91 30,6
7 

7 
1 -1 80 8,33 

21,3 28,2
7 

8 
1 0 80 50 

21,38 27,7
8 

9 1 1 80 91,66 21,46 27,3 

 

Рентабельність реконструкції обер-
нено пропорційна вартості робіт [14]. Роз-
рахунок виконується за формулою 2: 

Р ൌ
П

С
∗ 100                                        (2) 

де: Р – рентабельність, %; 
      П –  прибуток об'єкта реконструк-

ції, тис. грн.; 
       С –  вартість об'єкта реконструк-

ції, тис. грн. 
Прибуток реконструкції розрахову-

ється за формулою 3: 
П ൌ Спр െ С                                       (3) 
де:  П – прибуток об'єкта реконструк-

ції, грн.; 
       Спр  – прибуток від продажу нових 

квартир на 6,7 поверсі після реконструкції 
та переобладнаних квартир 1 поверху, 
грн. 

Експериментально-теоретичний ме-
тод дослідження дозволив описати зако-
номірності впливу факторів на показник 
за допомогою математичного 

моделювання у вигляді аналітичної фор-
мули та графічних зображень  

Результати досліджень. За допомо-
гою програми COMPEX була побудована 
математична модель впливу описаних фа-
кторів на показник рентабельності рекон-
струкції житлового будинку, вона описана 
математичною залежністю за формулою 
4: 
Yଷ ൌ 31,179 െ 3,523Хଷ ൅ 0,127Хଷ

ଶ

൅ 0,028ХଷХସ 
         െ0,512Хସ ൅ 0,02Хସ

ଶ                          (4) 
При цьому: Критерий Fisher =2.6000 
Критерий Fkr =2.6000 
Kzm = 1.000   NSe = 0.002 
Аналіз отриманої аналітичної залеж-

ності показує, що найбільший вплив на ре-
нтабельність реконструкції будинку (Y3) 
надає фактор Х3 (необхідна частка заміни 
прорізів). Його вплив в 7 разів більше фа-
ктора Х4 (необхідна частка заміни комуні-
кацій). Від’ємні знаки коефіцієнтів Х3 і Х4 
вказують що зміна факторів обернено 
пропорційна до зміни рентабельності ре-
конструкції (Y3). 

Для оцінки кожного з факторів побу-
довані діаграми ранжирування в областях 
максимуму і мінімуму (Рис.1). Аналіз 
впливу факторів на діаграмах ранжиру-
вання по максимуму і мінімуму показує, 
що найбільший вплив на рентабельність 
реконструкції надає фактор Х3 (необхідна 
частка заміни прорізів) - 100%. Вплив фа-
ктора Х4 (необхідна частка заміни комуні-
кацій) набагато менше і становить 15% - 
по максимуму і 13% - по мінімуму 
(Рис.1.). 

Рис.1. Однофакторна діаграма впливу 
факторів (Х3, Х4) на рентабельність 
реконструкції (Y3) без відселення меш-
канців під час проведення робіт 
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У зоні максимумів і мінімумів вплив 

факторів на показник рентабельності ре-
конструкції (Y3) виражено у вигляді ліній-
ної залежності. 

При зміні значення фактора Х3 від -1 
до +1 (необхідна частка заміни прорізів 
від 20% до 80%) рентабельність реконс-
трукції (Y3) зменшується від  +34,1% до 

 + 27,1%. Різниця значень в розгляну-
тому діапазоні становить 7%. При цьому 
на відрізку Х3 від -1 до 0 (необхідна частка 
заміни прорізів від 20% до 50%) рентабе-
льність знижується повільніше: від +34,1 
до + 30,9% (різниця значень становить 
3,2%), ніж на відрізку від 0 до + 1 (необ-
хідна частка заміни прорізів від 50% до 
28%), де чисельне значення рентабельно-
сті реконструкції (Y3) змінюється в межах 
від + 30,9% до + 27,1% (різниця 3,8%). 

Фактор Х4 (необхідна частка заміни 
комунікацій) в зоні екстремумів має не-
значний вплив. При Х4 від -1 до +1 (необ-
хідна частка заміни комунікацій від 8,33% 
до 91,66%) в зоні мінімальних значень, ре-
нтабельність реконструкції (Y3) зміню-
ється від +28,2 до + 27,3%. Вплив фактора 
Х4 на відрізку від 0 до +1 (необхідна час-
тка заміни комунікацій від 50% до 
91,66%) більше, рентабельність реконс-
трукції змінюється від + 27,9% до 27,1%. 
Різниця становить 0,9%. 

Вплив обох факторів Х3 і Х4 на показ-
ник рентабельності реконструкції (Y3) ві-
дображає двофакторна діаграма на Рис.2 . 

Рис.2. Двофакторна діаграма впливу 
факторів (Х3, Х4) на рентабельність ре-
конструкції (Y3) без відселення мешкан-
ців під час проведення робіт 

Зміна показника рентабельності реко-
нструкції (Y3) представлені у вигляді ізо-
ліній з інтервалом 1%. Максимальне зна-
чення показника рентабельності реконс-
трукції становить  + 35,371, а мінімальне 
+ 27,3 %.  

Методи якісного, кількісного і порів-
няльного аналізу дозволили визначити 
найбільш ефективні моделі реконструкції 
житлових будинків. 

Обговорення результатів. Рівень ре-
нтабельності будівельних організацій, за 
даними ЦСУ СРСР, в 1983 р фактично 
становив 10,2% [14]. На сьогоднішній 
день рівень рентабельності реконструкції 
в Україні коливається в діапазоні від 10-
30% при вкладенні в будівництво приват-
них капіталів. Для державних підпри-
ємств цей показник становить 8-10%. В 
даному дослідженні гранично допусти-
мим показником реконструкції житлового 
будинку прийнято Y3≥8%. Такий  відсоток 
рентабельності дозволяє виконати роботи 
з отриманням прибутку. Отримані резуль-
тати показали . що при різних поєднаннях 
факторів Х3 та Х4 в межах факторного 
простору рентабельність вище встановле-
ного обмеження, тобто при любих змінах 
цих факторів  в межах варіювання реконс-
трукція буде прибутковою. 

Висновки. Вперше  за допомогою 
експериментально-статистичного моде-
лювання були проведені дослідження 
впливу факторів на показник рентабель-
ності реконструкції житлових будинків 
перших масових серій.  

Результати дослідження показали, що 
при зміні обраних факторів показник ре-
конструкції буде більше 8% в декілька ра-
зів, тобто реконструкція буде прибутко-
вою . 

Описана методика дослідження реко-
нструкції житлової будівлі може бути ви-
користана для дослідження інших показ-
ників реконструкції. 
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Dubelt T.M. THE IMPACT OF FAC-
TORS ON   PROFITABILITY INDEX OF 
RECONSTRUCTION OF THE DWELL-
INGS OF FIRST MASS SERIES. The arti-
cle deals with the study of impact of organi-
zational and technological factors   on the in-
dex of reconstruction profitability of   dwell-
ings of   first mass series with the aim of de-
termination of effective solutions   for the re-
construction of analogical building. Lack of 
information on realization of reconstruction 
of dwellings of   first mass series and little 
quantity of implemented   plans of   recon-
struction does not allow to   investigate the 
influence of factors on the indexes of recon-
struction .Lack of information about possibil-
ities of reconstruction results in the investors’ 
unwillingness   to put money into similar pro-
jects. Creation and study of abstract models 
of reconstruction allows to   solve   the as-
signed task with the minimum expenses of 
material resources and time consumption. 
The analysis of informative sources allowed 
to define the  basic directions of reconstruc-
tion, to choose the list of necessary works and 
to define the typical series of dwellings, 
where the reconstruction is possible. The  fac-
tors that influence on the indexes of recon-
struction are defined, among them we see the  
necessity to replace the slot and partially re-
place the communications. Levels of varying 
of each  factors are defined: minimum, maxi-
mum and average value. The plan of multiple 
experiments on the basis of experimentally-
statistical design was elaborated. The typical 
series of dwellings   1-4382.5-7 were selected 
for the study and the  terms of realization of 
reconstruction were defined – the residence 
of habitants in a house during operations’ im-
plementation . The informative and graphic 
models of reconstruction of selected series 
are created by simultaneous influence of fac-
tors according to the plan of experiment. The   
indexes of cost are defined and the indexes of 
reconstruction profitability of dwellings of  
first mass series are calculated. The mathe-
matical models of impact of the selected fac-
tors on the profitability index of 

reconstruction are elaborated in the form of   
one-factor and two- factor charts. The areas 
of effective solutions are defined on charts 
and the conclusions about the conditions of 
reconstruction of such dwellings are made. 
The given methodology can be used to study 
another indexes of reconstruction of such ob-
jects. 
Key words: organizational and technological 
factors, levels of varying of each factors, 
multiple experiment, the conditions of recon-
struction operation ,indexes, reconstruction 
models, the areas of effective solutions 

 
Дубельт Т.М. ВЛИЯНИЕ ФАКТОРОВ 
НА ПОКАЗАТЕЛЬ РЕНТАБЕЛЬНО-
СТИ РЕКОНСТРУКЦИИ ЖИЛЫХ 
ДОМОВ ПЕРВЫХ МАССОВЫХ СЕ-
РИЙ. Статья посвящена исследованию 
влияния организационно-технологиче-
ских факторов на показатель рентабельно-
сти реконструкции жилых домов первых 
массовых серий, с целью определения эф-
фективных решений для реконструкции 
аналогичных зданий. Ограниченность ин-
формации о проведении реконструкции 
жилых домов первых массовых серий и 
незначительное количество реализован-
ных проектов реконструкции не позволяет 
исследовать влияние факторов на показа-
тели реконструкции. Анализ информаци-
онных источников позволил выделить ос-
новные направления реконструкции, вы-
брать перечень необходимых работ и 
определить типовые серии жилых домов, 
в которых реконструкция возможна. 
Определены факторы, влияющие на пока-
затели реконструкции среди которых: не-
обходимая доля замены проемов и комму-
никаций. Определены уровни варьирова-
ния каждого из факторов: минимальное, 
максимальное и среднее значения. Со-
ставлен план численного эксперимента на 
основе экспериментально-статистиче-
ского моделирования. Для исследований 
выбрана типовая серия жилого дома у 1-
4382.5-7 и условия проведения реконструк-
ции – проживание жильцов в доме во 
время выполнения работ. Созданы инфор-
мационные и графические модели рекон-
струкции выбранной серии при одновре-
менном воздействии факторов по плану 
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численного эксперимента. Получены по-
казатели стоимости и рассчитаны показа-
тели рентабельности реконструкции жи-
лых домов первых массовых серий. По-
строені математические модели влияния 
выбранных факторов на показатель рента-
бельности реконструкции в виде одно- и 
двухфакторных диаграмм. Определены 
зоны эффективных решений на диаграм-
мах, и сделаны выводы об условиях ре-
конструкции подобных домов. Описанная 

методика может использоваться для ис-
следования других показателей рекон-
струкции. 
Ключевые слова: организационно-
технологические факторы; уровни 
варьирования факторов; численный 
эксперимент, условия проведения 
реконструкции; показатели 
реконструкции; модели реконструкции; 
зоны эффективных решений. 
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ПОВЫШЕНИЕ НАДЕЖНОСТИ РАБОТЫ ОЧИСТНЫХ СООРУЖЕНИЙ СИСТЕМ 
ВОДОСНАБЖЕНИЯ 

 
Надежность работы очистных сооружений систем водоснабжения можно значительно повысить путем внед-
рения научных исследований в области подготовки питьевой воды. Работа предусматривает использование 
прогрессивных технологий в области очистки воды, что позволяет улучшить такие показатели, как интенсив-
ность отказов, ремонтов и др. Для обоснования повышения надежности работы очистных сооружений исполь-
зуется расчетный и эксплуатационный материалы внедрения ресурсосберегающих технологий при очистке 
природных вод, что позволяет повысить показатели надежности как отдельных сооружений технологических 
схем очистки воды, так и всего комплекса водоподготовки. Анализ проектных и эксплуатационных материа-
лов позволяет повысить показатели надежности комплекса очистных сооружений питьевого водоснабжения 
– последнее нашло отражение в снижении интенсивности отказов и ремонтов в распространенных техноло-
гических схемах очистки питьевой воды. Научная новизна. Научно-техническое обоснование повышения 
надежности работы очистных сооружений в системах питьевого водоснабжения за счет использования 
научно-исследовательских разработок в области подготовки питьевой воды. Предлагаемый способ повыше-
ния надежности очистных сооружений питьевого водоснабжения за счет внедрения научно-исследователь-
ских разработок, что позволяет интенсифицировать процессы очистки воды, снизить расход реагентов. 
Ключевые слова: надежность, активация растворов реагентов, модификация кварцевой загрузки, прерыви-
стое электрокоагулирование, интенсивность отказов, интенсивность ремонтов, контактная загрузка. 
 

Вступление. Задача повышения 
надежности работы очистных сооружений 
систем водоснабжения сводится в основ-
ном к созданию условий устойчивой ра-
боты, исключении аварийных ситуаций, 
улучшении качества осветлённой воды и, 
в конечном итоге, повышении 

экономичности работы, как отдельных со-
оружений технологической схемы, так и 
работы системы водоснабжения в целом. 
Одним из важнейших свойств, наиболее 
полно отражающих сущность надежности – 
безотказность работы, т.е. свойств объекта 
непрерывно сохранять работоспособность, 


