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Г.П.Петришин
Актуальність теми дисертації обумовлена:
· важливим державним значенням проблеми житла, яка відображена в указах Президента України, постановах Уряду, законах, прийнятих Верховною Радою, нарадах державного рівня і присвячених створенню нового житлового кодексу, фондів соціального житла, доступного житла, економії теплоенергетичних та природних ресурсів в сфері житлового будівництва, і ін., які акцентують проблеми, ставлять задачі, створюють пільгові кредитні умови, різноманітні програми, пілотні проекти, тощо. Однак ситуація із житловою забезпеченістю міського населення впродовж останніх двох десятиліть залишається напруженою і має тенденції до загострення. В умовах, що склались, 85% міського населення України неспроможні покращити свої житлові умови власними силами внаслідок непомірних цін і здеформованої структури пропозиції на ринку житла, а складна економічна ситуація в країні не залишає особливих надій на масштабну державну підтримку в цій сфері у найближчій перспективі. Оптимізація функціональної і розпланувальної структури житлового фонду на всіх ієрархічних рівнях містить значний потенціал зменшення вартості житла або підвищення його якості без збільшення собівартості, а відтак дослідження цієї проблеми може виявити шляхи пожвавлення житлобудівної галузі і покращення рівня та якості забезпечення житлом міського населення;

· фактом соціально-економічних змін, які відбулись в Україні за останні два десятиліття: масова приватизація державного соціального житлового фонду; ліквідація монопольної ролі держави у забезпеченні населення житлом; поява ринку житла, а відтак зацікавленого споживача і продуцента житла; постали і продовжують з’являтись принципово нові типи житла, яких не було при соціалізмі, а також нові моделі його експлуатації. При цьому спостерігається значне відставання прикладних і теоретичних наукових досліджень від нагальних запитів проектно-будівельної практики, оскільки дослідження соціалістичного періоду по багатьох параметрах малопридатні для застосування в ринкових умовах. Паралельно за кордоном також відбулось багато ключових змін: проведено численні наукові дослідження, з’явилось немало новаторських архітектурно-розпланувальних рішень, розроблено і прийнято принципово нові проектні норми. Весь цей величезний емпіричний матеріал потребує вивчення, аналізу і теоретичного узагальнення, особливо з урахуванням реальних потреб і можливостей потенційних споживачів житла, інтересів його продуцентів, нагальних і стратегічних запитів суспільства;

· необхідністю вивчення потенціалу новітніх інженерно-технологічних і конструктивних розробок останніх десятиліть, які розшили діапазон можливих економічно ефективних архітектурно-розпланувальних вирішень в сфері житла;

· новими реаліями світового розвитку цивілізації в контексті глобальних соціальних та екологічних проблем сучасності і майбутнього в тій частині, де вони пов’язані з формуванням житлового середовища;

· відсутністю сучасних системних наукових досліджень в сфері типології багатоквартирного міського житла в нових соціально-економічних умовах України, нагальна необхідність яких прослідковується в очевидних невдачах з реалізацією всіх досі озвучених і запроваджених урядових житлових програм і неефективності державної житлової політики в цілому, зумовлених недостатніми знаннями закономірностей розвитку міського житла.

Зв’язок теми дисертації з державними програмами, науковими напрямами університету та кафедри. Дисертаційне дослідження безпосередньо пов’язане з реалізацією Закону України «Про житловий фонд соціального призначення» від 12.01.2006 р. №3334-IV, Указу президента України від 08.11.2007 р. №1077/2007 «Про заходи щодо будівництва доступного житла в Україні та поліпшення забезпечення громадян житлом», Державної програми «Соціальне житло» – розпорядження Кабінету Міністрів України № 384-р від 03.09.2005 р., Постанови Кабінету Міністрів України: №219 від 19.03.2008 р. «Про встановлення тимчасових мінімальних норм забезпечення соціальним житлом»: №140 від 11.02.2009 р. «Про порядок надання державної підтримки для забезпечення громадян доступним житлом»; № 1089 від 29.07.2002 р «Про затвердження Державної програми забезпечення молоді житлом на 2002-2012 роки»; № 592 від 15.07.2005 р. «Про внесення змін до деяких актів Кабінету Міністрів України з питань забезпечення молоді житлом». Робота пов’язана з розробкою госпдоговірних НДР «Концепція житлової політики на період 2008 – 2012 рр. у Львові» та «Концепція регіональної програми соціального житла у Львові», виконаних під керівництвом автора в 2007 р. на замовлення АПУ м. Львова. Тематика дисертаційної роботи є частиною загального напрямку наукових досліджень кафедри архітектурного проектування Інституту архітектури Національного університету «Львівська політехніка» «Перспективні напрямки формування житлового середовища» – держ.реєстрація №0111U010226, 2012-2014 рр.
Окремі аспекти даного дослідження опрацьовані в 7-х кандидатських дисертаціях, виконаних під керівництвом автора і захищених в 2005-2013 рр., продовжують розвиватись в дисертаційних дослідженнях 5-х аспірантів і 4-х здобувачів, а також відображені в 54 керованих автором магістерських роботах.

Мета дослідження – визначити закономірності формування та перспективи еволюції архітектурно-типологічної структури сучасного міського житла в нових ринкових умовах в Україні. Досягнення мети потребує вирішення наступних задач: 
1. Систематизувати емпіричний матеріал, практичний досвід і тенденції в сфері формування багатоквартирного міського житла, узагальнити результати теоретичних і прикладних досліджень попередників, окреслити коло питань, що залишаються, незясованими та потребують вирішення.
2. Обгрунтувати напрям дисертаційного дослідження, виробити методику, критерії оцінок проміжних результатів, визначитись з основними етапами дослідження.

3. Провести аналіз основних чинників формування міського житла.

4. Визначити напрямки оптимізації типологічної структури міського житла на чотирьох просторово-структурних рівнях: міський житловий фонд – прибудинкова територія – житловий будинок – квартира.

5. Розробити методичне забезпечення для впровадження змін до нової типології квартир і будинків, включаючи пропозиції що-до реформування проектно-нормативної бази, методи оцінки якості проектних рішень, пріоритети житлової політики і юридично-правове забезпечення.
Об’єкт дослідження – сучасні типи міського житла загального призначення.

Предмет дослідження – закономірності формування типології сучасного міського житла загального призначення в ринкових умовах України.

Методи дослідження. Задачі дослідження вирішувались на чотирьох просторово-структурних рівнях: міський житловий фонд загального призначення в цілому – прибудинкова територія – житловий будинок – квартира із застосуванням загальнонаукових методів системного аналізу і синтезу. Для інтерпретації результатів соціологічних опитувань на базі 2-ступеневого соціологічного дослідження було вибудувано ієрархічну драбину вагомості різних компонентів житлового середовища на основі пріоритетів потенційних споживачів. Головним інструментом отримання емпіричної інформації були соціологічні дослідження по удосконаленій автором методиці і сумарною виборкою понад 3 тис. респондентів. Окрім того, застосовувались методи класифікації, прогнозування, наукового спостереження і обстеження з фотофіксацією
, експериментального проектування.
Наукова новизна полягає в тому, що вперше за часів незалежності проведено комплексне дослідження закономірностей формування архітектурно-типологічної структури сучасного міського житла в умовах ринкової економіки, в підсумку:
1 - узагальнено результати теоретичних і прикладних досліджень попередників та cистематизовано накопичену за останні десятиліття емпіричну інформацію за поставленою проблемою, виявлено закономірності і перспективні тенденції еволюції сучасного міського житла в Україні і за кордоном;

2 - розвинуто на основі найновіших даних знання про характер впливу типологічних ознак житлових будинків на соціально-психологічний комфорт і санітарно-гігієнічних параметри житлового середовища і його мешканців;

3 - вперше здійснено теоретичне обгрунтування принципів формування збалансованої структури міського житлового фонду в цілому і окремих його складових в ринкових умовах, зокрема на основі багатовекторності розвитку, розширення і урізноманітнення типологічної номенклатури житла (по вартості, формах володіння, містобудівних і просторових параметрах, планувальній організації); вперше в науковий обіг введено поняття субжитла як необхідної складової міського житлового фонду;

4 - визначено напрямки розвитку квартирної структури міського житлового фонду загального призначення: розроблено моделі і основні характеристики принципово нових типів житлових одиниць; запропоновано методику визначення базових параметрів квартир та рекомендації що до їх планувальної організації на основі преференцій мешканців; запропоновано принципово нову систему типологічної класифікації квартир, в основу якої закладено принципи комфортного заселення, а не кількість житлових кімнат, як це має місце в сучасній практиці;
5 - визначено перспективні напрямки розвитку типології житлових будинків, збалансованих по соціальних категоріях мешканців; диференційованої та оптимізованих по поверховості, різноманітної по розпланувальних типах;
6 - запропоновано удосконалену соціально-архітектурну модель оптимальної організації житлового середовища в діапазоні квартал-будинок-квартира;
7 - розвинуто принципи реформування нормативної бази проектування житла на основі параметричного підходу;
8 - розроблено метод оперативної оцінки проектних рішень житлових об’єктів з урахуванням преференцій потенційних споживачів міського житла (на основі виявленої ієрархії пріорітетів основних компонентів житлового середовища);

9 - запропоновані пріоритети державної та регіональної житлової політики, а також сформульовані актуальні задачі юридично-правового забезпечення процесів творення та реформування міського житлового фонду загального призначення.

Практична цінність результатів дослідження полягає в можливості та соціально-економічній ефективності їх використання:

· при реформувані нормативно-методологічної та законодавчої бази проектування житла;

· в проектній практиці - як рекомендації щодо раціональної розпланувальної організації квартир, будинків, кварталів;
· при розробці засад державної та муніципальної житлової політики, різноманітних житлових програм національного і регіонального рівня, формуванні архітектурно-містобудівних обмежень та завдань на проектування для конкретних об’єктів житлового будівництва;

· в сфері архітектурної освіти;

· в сфері просвіти потенційного споживача житла, виробника, інвестора та інших учасників ринку житла для розширення у них усвідомлених вимог до житла, які б в кінцевому рахунку спонукали продуцентів до вдосконалення якісних параметрів і розширення пропозиції житла.

Особистий внесок здобувача. Результати дисертаційного дослідження опубліковано в 55 працях, з них 6 – в Автрії, Німеччині, Польщі, Росії. 42 праці у виданнях, визнаних ВАК України, 12 публікацій виконано у співавторстві. У роботах за номерами 22, 23, 24, 25, 35, 36, 37, 38, 39, 40 участь автора полягала у постановці проблеми, визначенні завдань і методики дослідження та формулюванні висновків. У роботах за номерами 48, 49 автором формульювалась концепція роботи, виконано окремий розділ і здійснено загальне редагування всіх розділів.
Апробація результатів дослідження відбувалась систематично впродовж 18 років. Результати дослідження доповідались на міжнародних наукових конференціях: «Проблеми містобудування Західної України» (Львів, 1994), «Архітектура як відображення ідеології» (Львів, 1996), «Львів: збереження і розвиток» (Львів, 1999), «Проблеми реконструкції та будівництва у Львові» (Львів, 2000), «П’ятий фасад міста» (Львів, 2001), «Проблеми економії енергії» (Львів, 2001), «Реконструкція житла» (Київ, 2002), «Сталий розвиток міст. Сучасні проблеми забезпечення комфортного середовища» (Харків, ХНАМГ, 2005), «Проблеми і шляхи формування еколого-економічного житлового середовища та технологій сталого довкілля (Екологічне житло, побут, довкілля – технології, матеріали виробництво)» (Львів, 2008), «Теорія і практика містобудування в Україні. Перспективи і пріоритети розвитку» (Луцьк, 2009), «Сучасні енергоефективні технології»(Львів, 2010), «Будівництво, реконструкція, та дизайн сучасного містобудування» (Луцьк, 2011), в Швеції «First International Real Estate Society Conference» (Стокгольм, 1995), Польщі «Wprowadzanie nowej tkanki mieszkaniowej w istniejace struktury zabudowy miejskiej» (Краків-Львів-Венеція, 2000), в Австрії «Kooperationen: Vienna University of Technology / National University “Lviv Politechnic”» (Відень, 2008); «1-st International Congress on Social Sciences and Humanities. «East West» Association for Advanced Studies and Higher Education» (Відень, 2013); в Німеччині «1st International Scientific Conference “European Applied Sciences: modern approaches in scientific researches”» (Штудгарт, 2012); Окрім цього, матеріали дисертації доповідались на сесіях наукового товариства ім. Шевченка (Львів, 1999, 2001, 2005), на 2-х науково-практичних конференціях КНУБА (2009, 2012), а також на 2-х науково-практичних конференціях ЛДАУ (2004, 2006).

Впровадження. Матеріали дисертації, її основні положеннґ та результати отримали впровадження: 1 – в 2-х науково-дослідних роботах «Концепція житлової політики на період 2008 – 2012 рр. у Львові» та «Концепція регіональної програми соціального житла у Львові», виконаних в 2007р на замовлення Управління з містобудування і архітектури м. Львова.(договір №19 від 13.11.2007); 2 – в розробці «Перспективної програми розвитку міського житла у Львові» Управління з містобудування і архітектури м. Львова в 2013 р.; 3 – в реалізованих 4-х багатоквартирних будинках у Львові, Винниках, Пустомитах; 4 – в пілотному проекті реконструкції (надбудови) 4-поверхового житлового будинку 60-х років у Львові; 5 – в реалізованому експериментальному проекті студентського гуртожитку, відзначеному державною премією Ради Міністрів України; 6 – в конкурсному проекті доступного і соціального житла для Львівської області (ІІ місце, 2009 р.); 7 – в 54 дипломних магістерських роботах, виконаних під керівництвом автора і лекційних курсах «Еволюція житла» та «Основи формування житлового середовища», які автор читає в Інституті архітектури Національного університету «Львівська політехніка» з 1998р.; 8 – у 5-х кандидатських дисертаціях, виконаних під керівництвом здобувача і захищених в 2005-2013 рр.
Публікації. Наукові результати дисертації викладено в 55 друкованих публікаціях, з них авторська монографія, 2 методичні посібники (один – грифом МОНМС України), 6 публікаціях в закордонних виданнях (Австрія, Німеччина, Польща, Росія) і 44 статті у виданнях, визнаних ВАК України.
Структура роботи. Дисертація складається зі вступу, основної частини, що містить 5 розділів, висновків, які викладено на 340 сторінках, бібліографії, що складається з 427 найменувань, 45 ілюстративних таблиць та додатків.

ОСНОВНИЙ ЗМІСТ ДИСЕРТАЦІЇ

Вступ: викладено актуальність дослідження, визначено мету, завдання та методику роботи, предмет та обєкт дослідження, сформульовані наукові результати роботи, її практичне і теоретичне значення та її впровадження у практику.
Розділ 1. Емпірична основа та теоретичні передумови дослідження. На даний момент основу міського житлового фонду країни складає масове типове багатоквартирне житло, збудоване в 60-80-х роках ХХ ст. Це будинки І і ІІ покоління серій типових проектів (так звані малометражні квартири або «хрущовки», 1957-1971 роки будівництва), ІІІ покоління серій типових проектів (так звані «брєжнєвки», 1971 – 1992 роки будівництва) і зовсім невелика частка ІУ покоління серій типових проектів (кінець 80-х рр..). Кожне покоління відрізнялось від попереднього вищим рівнем комфорту, який досягався збільшенням площі підсобних приміщень (кухні, санвузла, внутрішньоквартирних коридорів, комірок), збільшенням загальної площі квартири і поверховості будинків, зменшенням кількості запрохідних спалень, зменшенням коефіцієнту К1
 (І покоління – К1=0,75-0,80, 4-5 поверхів; ІІ – К1=0,7-0,75, 5-9 поверхів; ІІІ – К1=0,65-0,60, 5-16 поверхів; ІУ – К1=0,50-0,55, 5-16 поверхів). Нарощувались також обсяги житлового будівництва, які досягли максимуму в Україні в 1987 р. – 21,3 млн.м² загальної площі. В 1990 р. збудовано 17,4 млн. м² житла і на одного мешканця країни припадало 17,8 м².
Із зміною політичного устрою і переходом до ринкової економіки за рахунок скорочення державного фінансування різко зменшились обсяги житлового будівництва (з 232 тис. житлових одиниць в 1991 р. до 63 тис. житлових одиниць в 2000 р.), частка державного житла впала з 83% до 1,9%. В цей період відбулась приватизація державного житлового фонду, який став основою вторинного ринку житла, і державних домобудівних комбінатів, на матеріальній базі яких постали приватні і акціонерні житлобудівні фірми. Ці фірми розпочали продукування комерційного житла, орієнтованого на продажу платоспроможним верствам населення, що стало основою первинного ринку житла.

З 2000 по 2008 р. відбувалось нарощення обсягів житлового будівництва з 5,6 до 10,5 млн. м² житла, з них 58% приросту забезпечили індивідуальні забудівники. Активізація житлового будівництва в цей період в Україні зумовлена наявністю платоспроможного споживача, банківським кредитуванням (до 70% продаж), високою прибутковістю – 30-400%, неконтрольованим ростом цін на житло – 32-55% щорічно, при тому, що інфляція була приблизно вдвічі меншою. Випереджувальний ріст цін у порівнянні із інфляцією призвів до того, що приблизно половина інвесторів купляла квартири не для власного користування, а для вигідної перепродажі, або для здачі в оренду. Будівельні компанії орієнтувались на заможних покупців – 60% первинного ринку житла позиціонувалось як елітне житло, 40% – як економ-клас, хоча і воно було малодоступне для споживачів із середнім достатком. Дефіцит і високий спекулятивний попит спричинились до низької якості житла. Фінансово-економічна криза 2008 р. спричинила падіння обсягів житлового будівництва на 40% і навіть до незначного зменшення цін на житло. Частка житла, профінансованого державою скоротилась до 0,6-0,8%, що свідчить про тотальне домінування комерційного житла. Скорочення доходів населення призвело до росту попиту на квартири малих площ, девелопери збільшують їх долю і зменшують загальну площу.

На даний момент середня житлова забезпеченість в Україні більш ніж в 2 рази менша, ніж в розвинутих країнах Європи, і складає 23,6 м² на 1особу, що досягнуто в основному за рахунок зменшення населення країни і ростом частки однородинних будинків в загальній структурі житлового фонду. 48,3% домогосподарств проживають в окремій квартирі, 0,5% - в комунальній, 48,7% - в однородинному будинку, 2,5% - в гуртожитку. На 1 тис. населення в Україні припадає 408 житлових одиниць, з них 1-кімнатні складають 19%, 2-кімнатні-37%, 3-кімнатні – 33%, 4-кімнатні і більші – 11%.  При в цілому благополучних середньостатистичних показниках житлова забезпеченість 41% сімей менше норми житлової площі, передбаченої Житловим кодексом – 13,65 м² на 1 особу
; 15,5% володіли менше 9 м² на 1 особу, а 9,1% - менше ніж 7,5 м² на 1 особу.
На початок 2013 р. в черзі на покращення житлових умов перебувало 7% або 1,02 млн. сімей. З них 68% перебувають в черзі більше 10 років, ще 15% - 6-9 років. За останні роки покращують свої житлові умови приблизно 0,7% черговиків, при тому, що більше половини з них ті, що володіють правом позачергового або першочергового отримання житла. Тож при існуючих темпах забезпечення черговиків житлом, враховуючи, що завжди будуть сімʼї з правом позачергового або першочергового отримання житла, остання сімʼя в сьогоднішній квартирній черзі мала би отримати квартиру через 290 років. При середній тривалості життя в Україні 71 рік отримати житло за рахунок квартирної черги зможуть за життя не більше 14% сімей, решта 86% такої змоги не матимуть. По деяких регіонах ці цифри будуть ще більш вражаючими, наприклад, у 2012 р. у Львівській області черга рухалась в 12 раз повільніше, ніж в Луганській області і в 10 раз повільніше – ніж в Донецькій, в Івано-Франківській – відповідно в 16 і 14 раз повільніше. Оскільки єдиним (на 99%) інвестором житлового будівництва в Україні є населення, в умовах, що склались, необхідно шукати резерви активізації житлового будівництва з орієнтацією на наявні фінансові і трудові ресурси потенційного споживача.
На рівні будинку сучасний житловий фонд характеризується наступним чином:

· розпланувальні схеми представлені односекційними і багатосекційними типами;

· помітна тенденція до росту поверховості: від 5-поверхових в 90-х роках до 9-16- поверхових після 2000 року і до 34 поверхів в найкрупніших містах;

· заради приваблення заможних покупців в комплексах бізнес-класу і еліт-класу часто передбачаються велика кількість елементів обслуговування закритого типу, що створює згодом проблеми із їх рентабельністю в процесі експлуатації;

· різко скоротились обсяги будівництва великопанельного житла, однак воно не зникло і продовжує будуватись, зайнявши ніші доступного житла і економ-класу;

· в багатоквартирних будинках присутні ряд досі неврегульованих проблем: видалення сміття, доступ для неповносправних, облаштування території, що прилягає безпосередньо до будинків, неефективне використання цокольних і підвальних рівнів; оптимальне паркування автомобілів мешканців;

· питання доступу сторонніх в будинок і на територію біля будинків;

· контраверсійне питання сегрегації в житловій забудові різних соціальних категорій сімей, в залежності від майнових статків, етнічних, расових і інших відмінностей.
Для рівня квартири характерні наступні особливості:
· не зважаючи на відсутність обмежень в площах, проектна практика не запропонувала принципово нових рішень, архітектори пішли по лінії простого механічного збільшення загальної площі квартири і приміщень;

· новаціями сумнівної якості стали непропорційно великі площі внутрішньо квартирних комунікацій , холів, а також квартири з великою глибиною (до 12 м) в односекційних висотних будинках, що виникли внаслідок намагання проектантів збільнити корисне навантаження на сходово-ліфтовий вузол;

· 90% квартир реалізуються без внутрішнього опорядження і інженерного обладнання. В цій сфері накопичено найбільш цікавий до вивчення матеріал по просторовій організації квартир, причому часто наперекір звиклим уявленням і чинним проектним нормам. Тут можна зустріти «темні кухні», суміщені санвузли, прохідні загальні кімнати і кухні в 2-3-кімнатних квартирах, житлові кімнати (вітальні, спальні) в глибині квартири без вікон, квартири-студії, тощо.
Загалом сфера комерційного житла сформувалась без допомоги науковців на основі стихійної самоорганізації учасників ринку житла і запити потенційного споживача згенерували чимало цікавих для вивчення рішень. Наразі в Україні комфортне для проживання співвідношення кількості житлових кімнат і членів сімʼї можуть собі забезпечити тільки 2-3% потенційних покупців. Решта, у відповідності до своїх обмежених фінансових можливостей і наявних на ринку житла квартир, вимушені купувати квартири з кількістю житлових кімнат, яка не забезпечує комфортне заселення і відповідно проживання, хоча параметри цих кімнат (площа, висота, інсольованість) часто є вищими від аналогічних європейських зразків. Відтак актуальною задачею є зʼясування, наскільки чинні проектні норми дозволяють максимально ефективно розпорядитись обмеженою загальною площею квартири для забезпечення максимально можливого комфорту проживання сімʼї. Тобто сьогодні існує проблема пошуку алгоритму раціонального розпланування квартири в межах суттєво обмеження її загальної площі, у відповідності до реальних потреб мешканців. 

Для вирішення проблем формування архітектурно-типологічної структури міського житла, важливо врахувати зарубіжний досвід в цій сфері. Дослідженням виявлено ряд ключових моментів, за якими багатоквартирне житло в розвинутих країнах Заходу відрізняється від сучасного міського житла в Україні.
1. Багатоквартирне житло в розвинутих країнах Європи та Америки вже багато десятиліть формується як товар для реалізації на ринку житла та житлових послуг, який останні 30-40 років балансує на грані перевиробництва. Така ситуація спонукає архітекторів і девелоперів до пошуку ще не зайнятих ніш в структурі житлового фонду та сприяє появі і поширенню таких ефективних типів житла, які забезпечують максимально можливу якість при прийнятній для основної маси споживачів ціні.

2. Головною рисою багатоквартирного житла є його типологічна різноманітність на всіх ієрархічних рівнях: від житлового утворення до будинку, поверху, і особливо – житлових одиниць. Ця різноманітність багатопланова і передбачає наявність:

· широкої пропозиції різних (за площею, розпланувальним рішенням, інженерно-технічним оснащенням, опорядженням, облаштуванням, локалізацією в структурі житлового фонду, ціною) типів житлових одиниць та будинків;

· різних можливих статусів функціонування житла для кожної окремо взятої житлової одиниці, незалежно від її загальної площі - в якості соціального житла, доступного, комерційного, орендного (прибуткового, неприбуткового, дотаційного). Статус не випливає із типологічних параметрів житла і може змінюватись, залежно від ситуації, в просторі і часі.

3. Зарубіжне житло формується в рамках виваженої державної житлової політики і в контексті пануючих в суспільстві норм моралі, демократизму і гуманізму. Відтак неприйнятною для суспільства декларується яскраво виражена типологічна диференціація житла, в залежності від майнового стану мешканців, їх соціального статусу,  расової чи релігійної приналежності. Натомість вітається універсальне соціально інтегроване житло для всіх прошарків населення, як необхідна передумова створення психологічного комфорту, соціальної безпеки в житлових утвореннях, благополуччя і гармонії в суспільстві, що є одним із базових постулатів стійкого розвитку суспільства. Демократизм європейського житла проявляється у тому, що кожний потенційний мешканець вільний у своєму виборі бажаного типу житла чи житлових послуг, і ця свобода вибору реально підкріплена різноманітними державними програмами фінансової допомоги, а також широкою пропозицією типів житла з боку виробників, які не обмежені в своїх правах продукувати саме те житло, якого вимагає споживач. Ідеї гуманізму в європейському житлі проявляються у вимогах проектувати все житлове середовище пристосованим до потреб неповносправних мешканців, а також у пріоритетному задоволенні різноманітних потреб дітей: безпека перебування на території житлової забудови і в будинках (стосовно транспорту, антисоціальних дій та впливів); пристосованість для дитячої ігрової активності всіх позаквартирних просторів спільного користування. Підтримується створення такого житлового середовища, яке б сприяло соціальній комунікації між мешканцями, утворенню неформальних спільнот по місцю проживання, солідарної системи безпеки, активізувало б партисипаційні процеси.

4. Європейське житло будується з урахуванням рекомендації що до обмеження найбільшої висоти житлових будинків для постійного проживання 7 поверхами. Масштабне впровадження житла середньої і малої поверховості супроводжується застосуванням цілого арсеналу архітектурно-планувальних засобів, які дозволяють забезпечити високу містобудівну щільність забудови без погіршення її споживчих якостей: мінімізацією побутових розривів, застосуванням малометражних квартир, створенням штучних рекреаційних і комунікаційних рівнів, повноцінним використанням потенціалу цокольних і підвальних поверхів.

5. Повсякчасна увага зарубіжних архітекторів до вирішення деталей побутових вигод спільного користування – видалення з житлового середовища продуктів життєдіяльності мешканців (сміття), пральні, інвентарні, паркування велосипедів і приватних авто, тощо. В той же час є відчуття міри з інтеграцією в структуру житла елементів обслуговування закритого типу.

6. Успішний розвиток зарубіжного багатоквартирного житла в останні півтора-два десятиліття в значній мірі завдячує революційним змінам в системі нормування житла - переходу від регламентаційних проектних норм до параметричних. Параметричні норми гарантують споживачу безпечне середовище, не містять економічної складової, відтак можуть застосовуватись для проектування будь яких типів житла (від соціального до пентхаузів. Вони не сковують творчих задумів архітектора і економічних ініціатив девелопера, сприяють появі новаторських рішень, спрямованих на пошук перспективних ніш на ринку житла. Параметричні норми відкриті до впровадження інноваційних розробок, експериментальних і футуристичних пошуків, а також до сприйняття колективних та індивідуальних побажань мешканців, спеціалістів-практиків в сфері житлового будівництва.
Наочний приклад типологічної та архітектурної різноманітності і високої якості зарубіжного багатоквартирного житла, створеного на базі параметричних проектних норм, свідчать про необхідність критичного переосмислення суті чинних в Україні регламентаційних проектно-будівельних, санітарно-гігієнічних і протипожежних норм проектування житла. Вони не тільки гальмують впровадження в Україні прогресивних, економічних, давно апробованих і схвалених зарубіжним споживачем рішень в сфері житла, але роблять неможливим появу українських інноваційних розробок, прирікаючи вітчизняних архітекторів на хронічне відставання в питаннях розвитку архітектури житла. 

Дослідженнями зарубіжного і вітчизняного житла в СРСР займались переважно державні науково-дослідні інститути: ЦНІІЕП-жилища, Київ-ЗНИИЕП, Лен-ЗНІІЕП та інші зональні інститути, які стабільно фінансувались і в яких були зосереджені кращі наукові кадри. Вони ж визначали державну стратегією розвитку житла в цілому. А.Градов сформулював концепцію ієрархічної структури житлової забудови на основі багатоступеневої системи обслуговування. Г.Платонов ввів в науковий обіг поняття демографічної структури сім’ї та її взаємозвязку з планувальною структурою квартири. Перехід від комунального заселення квартир до посімейного в економічні малометражні квартири і стратегія житлового будівництва в 50-70-х роках повʼязана з іменами Б.Рубаненко, В.Гроссмана, Б.Бранденбурга, Д.Меєрсона.

Розробкою і вдосконаленням типових серій 3-х поколінь квартир і будинків масового житлового будівництва займались А.Білоконь, Я.Діхтер, Б.Рубаненко, Д.Меєрсон, Б.Бранденбург, М.Кордо, М.Розанов, Ю.Рєпін Д.Тонський, В.Коссаковський, Я.Вассерман, Д.Животов, Є.Іохелес, Д.Яблонський. Питаннями  формування індивідуальних особливочтей житла в залежності від місцевих природно-кліматичних умов присвячені праці В.Ліцкевича, Ю.Губернского, Р.Леру. Прогностичними дослідженнями розвитку житлового середовища займались Ю.Рєпін, І.Бестужев-Лада, В.Глазичев, А.Рябушин.
Теорія формування архітектурно-планувальної структури квартир на основі соціального чинника і методологія його дослідження, формування і розвитку з урахуванням соціально-демографічних особливостей сімей і їх життєдіяльності розроблені К.Карташовою. Соціологічні дослідження сімей у взаємозвязку із планувальною структурою квартир також проводили Ю.Ваганас, З.Яргіна, В.Ружже, К.Хачатрянц, С.Альбанов, В.Овсянніков, Н.Овсяннікова, П.Орлов. Середовищна психологія в житлі відображена в роботах Ю.Круусвала, Т.Нійта, М.Хейдметса. Прикладні дослідженн, спрямовані на вдосконалення квартир і будинків проводили Л.Бачинська, М.Гречина, К.Кияненко, Ю.Рєпін, В.Пересвєтов, Л.Лавров, З.Петрова, В.Смотріковський, Є.Раєва, Спеціалізованими типами житла займались Р.Абрамова, Л.Бармашина, І.Данчак, Ю.Джигіль, В.Чепелик П.Рудаков,. Житло для сімейних груп досліджували В.Дурманов, В.Ружже, О.Смірнова 

Містобудівними проблемами житлової забудови займались М.Дьомін, В.Макухін, Л.Муляр, А.Крашенінніков, Ю.Шкодовський. Системи оцінки якості планувальних рішень в житлі досліджували Ю.Азгальдов і Г.Лаврик, економічні аспекти – Є.Клюшніченко, В.Кравченко, К.Паливода, В.Поляченко.

В період формування ринкових відносин інтенсивність та обсяги наукових досліджень в сфері науки про житло дещо знизились, однак в цей період було проведено ряд досліджень, які лягли в основу теоретико-методолічною підґрунтя даної дисертації Це роботи В.Дурманова, К.Кияненка, Є.Клюшнниченка, Л.Ковальського, В.Куцевича, В.Ніколаєнка, М.Омельяненка, С.Поморова, Ю.Рєпіна, О.Слєпцова, В.Тімохіна, Г.Яблонської.

О.Слєпцовим сформульовані принципи нової універсальної відкритої збірної конструктивної системи, здатної реагувати на будь-які функціонально-типологічні, обʼємно-просторові і архітектурно-розпланувальні особливості сучасного житла. 

В.Дурманов  ввів у вітчизняний науковий обіг термін житлова одиниця, який ширший за поняття «квартира» і охоплює все різноманіття типів житла: від однородинного будинку, трайлера, дачі, до квартири, номера в готелі, окремої кімнати в квартирах покімнатного заселення (комунальних), гуртожитку, келії в монастирі, а також ліжко-місце (кут в будинку для бездомних, в гуртожитках, в квартирах, які здаються в оренду, казармі, тюрмі), житлові капсули. Ним же запропоновано 4 розпланувальні стандарти міської квартири: понижений для соціального житла, мінімальний для орендного житла, середній і підвищений для комерційного житла. Причини, із за яких ці цілком логічні пропозиції не були затребувані і реалізовані проектно-будівельною практикою, є актуальним питанням сучасної типологічної науки.
В дослідженнях С.Поморова обґрунтована доцільність розглядати друге (заміське) житло городян в якості складового елементу такого більш загального абстрактного поняття як «місце проживання сімʼї», що охоплює одночасно квартиру в місті і дачу за містом. Введене в науковий обіг поняття подвійної сутності міського житла,  дозволяють припустити, що дуалістичність міської квартири не вичерпується тільки другим житлом і вона ймовірно може мати інші елементи, які її можуть доповнювати. Аналогічний дуалізм може бути притаманний і заміському однородинному житлу городян – своєрідні невеликі «опорні точки» заміських мешканців у місті, які роблять їх незалежними від транспортних проблем та будь-яких несподіваних життєвих обставин. Діапазон таких дуалістичних доповнень - від повнометражної квартири до житлової одиниці готельного типу і навіть житлової капсули. Тож типи житлових одиниць, з яких формується «місце проживання сімʼї»,  потребують визначення їх можливих параметрів, нормування і проектування

Житло – складна система, яка постійно еволюціонує завдяки проектантам, девелоперам, самим мешканцям, не тільки як теоретична категорія але і як конкретні будівлі, квартири, що зазнають постійних змін в процесі експлуатації внаслідок самочинної реконструктивної діяльності мешканців. Ці зміни спрямовані на покращення якісних характеристик житла, відтак володіють всіма ознаками самоорганізації, яка є основою, джерелом і рушійною причиною накопичення і використання у майбутньому спадщини минулого, зумовлює виникнення нових форм і структур, їх взаємне оновлення в еволюції складних систем. Теоретико-методологічною основою досліджень процесів самоорганізації в житлі в рамках даної роботи стали праці В.Тимохіна з основ самоорганізації складних систем.
Теоретичні роботи К.Кияненка з систематизації уявлень прибічників різних напрямків в архітектурі стосовно потреб споживача житла, допомогли визначитись із ситуацією, в якій зараз знаходиться українське житло:

1 - функціоналісти ототожнюють потреби із елементарними функціями;
2 - прибічники ринкового вибору форм житла ототожнюють потреби із усвідомленими споживачем преференціями;

3 - прибічники середовищного підходу – як продукт, вироблений в результаті тісної взаємодії архітектора і споживача;

4 - прибічники екзистенціального бачення – як феномен індивідуальної свідомості.

В розвинутих країнах Заходу давно і успішно освоєно 2-й щабель, є немало показових впроваджень 3-го рівня і іде активне теоретичне опрацювання 4-го рівня. В Україні поки що домінує 1-й рівень
, особливо в проектних нормах, а підхід до 2-го рівня швидше помітний серед продуцентів житла, ніж серед архітекторів; 3-4 рівні поки що в сфері теорії. Питанням вивчення соціально-психологічних аспектів якостей житла, в залежності від архітектурно-планувальної структури будинку, типу забудови, способу планувальної організації житлової групи, досі не приділялось належної уваги, хоча її вагомість при створенні житлового середовища зростає.

Розробкою національних державних норм проектування житла займались Л.Ковальський, В.Куцевич, Ю.Рєпін. М.Омельяненко запропонував використати новітню методику розробки проектних норм - відмовитись від регламентаційного підходу до формування проектних норм на користь функціонального. Логічним продовженням теоретичних положень М.Омельяненка має стати уточнення та розмежування обов’язкових і рекомендаційних вимог, встановлення їх кількісних орієнтирів, визначення вагомості та ієрархічної послідовності виконання вимог споживача. Окрім того, при розробці норм є також потреба враховувати запити продуцентів житла та стратегічні запити суспільства.

Розділ 2. Загальна методика дисертаційного дослідження.  Розвиток України на початку ХХІ ст. відбувається в контексті загальносвітової еволюції, спрямованої на побудову гуманістичного демократичного екологічно орієнтованого суспільства з ринковою економікою, відтак житло городян має бути адекватним знаковим орієнтирам цього розвитку і відповідати запитам всіх субʼєктів, які приймають участь в його творенні та споживанні: мешканцям, суспільству (місту), продуценту. Ідея гуманізму ставить людину на вершину піраміди світових цінностей і закріплює норми  людяності в суспільстві, впроваджує гуманні відносини між людьми, пропагує рівність людей незалежно від раси, етносу, походження, матеріального стану, тощо, передбачає створення умов для повноцінного життя і фізичного та духовного розвитку кожної людини, її самореалізації. Ідея демократизму ґрунтується на врахуванні інтересів усіх соціальних верств суспільства і в першу чергу –  на реалізації особистих прав і свобод кожної людини, як тісним чином пов’язані із проблемами формування житла, а відсутність вибору варіантів житлового забезпечення рівносильна відсутності свободи. Ідея екологічності зумовлена необхідністю уникнення глобальної екологічної катастрофи, загроза якої виникла в результаті розвитку земної індустріальної цивілізації: надмірний антропотехногенний тиск на довкілля, неконтрольоване споживання невідновлюваних енергетичних, сировинних і територіальних ресурсів, забруднення середовища відходами життєдіяльності, соціально-економічні конфлікти. Ринкова економіка передбачає формування міського житла як товару, який створюється для продажу чи надання житлових послуг (оренди) і є адекватною реакцією на попит з боку споживача. Пропоноване ринком житло чи житлові послуги мають відповідати запитам потенційного споживача стосовно якісних архітектурно-планувальних характеристик і його платоспроможності. Важливо щоб ринок житла надавав споживачу можливість вибору альтернативних рішень, стимулював здорову конкуренцію виробників на основі інноваційних розробок, для впровадження яких не повинно бути жодних необґрунтованих обмежень з боку чинних проектних норм. Фактор ринку корінним чином відрізняє ситуацію із сучасним житлом від житла, яке створювалось в соціалістичну епоху.  Відтак ідеї гуманізму, демократизму, свободи для кожного потенційного мешканця, екологічності розвитку і відповідності законам ринкової економіки в даній роботі стали базисними при визначенні критеріїв житлової політики і розробці методики дослідження міського житла.
Стосовно субʼєктів, які приймають участь у творенні та споживанні житла – потенційних мешканців, суспільства (міста), продуцента – то тільки гармонійно збалансоване і максимально повне задоволення запитів всіх учасників ринку може стати надійною основою формування і розвитку міського житла.
Споживач дуже неоднорідний – демографічних типів сімей нараховується біля ста типів. В рамках кожного демографічного типу існують прошарки, які диференціюють потенційних споживачів в залежності від матеріальних доходів, походження, уподобань, життєвих планів, тощо. Кожен з цих прошарків також неоднорідний. Так, в межах середнього класу приблизно однаковий рівень доходів можуть мати інтелігенція, фахові робітники, державні службовці, спортсмени… Відповідно кожен прошарок суспільства має свої специфічні уявлення про бажаний тип житла і рівень його комфорту. Перелік прошарків не повний, він може бути доповнений іншими рядами, межі між ними умовні, сім’ї можуть належати одразу до кількох типологічних рядів. На певному етапі розвитку сім’я може переходити з однієї соціальної категорії чи групи в іншу. Тому розробка типів квартир і будинків для кожного демографічного типу сім’ї, як це практикувалось за часів соціалізму, в сучасних умовах є непродуктивною задачею. В ринкових умовах ця проблема вирішується у спосіб, коли мешканці самі шукають прийнятні для них варіанти, враховуючи інколи одразу багато чинників, часто неспівставимих для проектанта чи науковця, або віддаючи пріоритет якомусь одному, архіважливому тільки для даної конкретної особи чиннику. Продуцентам житла необхідно лиш забезпечити достатнє різноманіття вибору (по вартості, розплануванню, місцю розташування, режиму експлуатації…). Тобто є потреба у такій формі забезпечення житлом міського населення, яка б по суті мала якості системної самоорганізації, але при регуляторному контролі держави (міста). При цьому необхідно уникнути диктату з боку експертів, який частіше всього проявляються через чинні проектні норми.

Запити суспільства (міста) до житла є складовими моделі сталого розвитку людської цивілізації, яка формується із трьох сфер людської діяльності: соціальне благополуччя, економічний розвиток, збереження природного середовища.

Соціальне благополуччя включає в себе ряд ієрархічно структурованих блоків:

1 - здоров’я мешканців, яке, в свою чергу, залежить від таких чинників, як поверховість житлової забудови, повноти задоволення санітарно-гігієнічних вимог;

2 - демографічне благополуччя: відтворення населення – вплив житла на народжуваність, турбота про дітей (житлове середовище має максимально сприяти фізичному та розумовому розвитку та соціалізації дітей, бути безпечним для них, полегшувати дорослим нагляд за дітьми), турбота про достойне місце в житловому середовищі для інших специфічних категорій населення: підлітків, молоді, людей похилого віку, неповносправних, бездомних, мігрантів, внутрішніх переселенців…;

3 - соціальна гармонія в житловому середовищі, соціально-психологічний комфорт – неприпустимість соціальної сегрегації, доброзичливі сусідські стосунки, мінімізація соціальних конфліктів, взаємодопомога, кооперація, солідарність, полікультурність, плюралізм, партисипація – чинники, які прямо залежать від способу організації житлової території, типологічних характеристик будинків;

4 - соціальна безпека житла, запобігання чи мінімізація антисоціальних проявів (вандалізм, хуліганство, злочинність) які також детермінуються в значній мірі характером вирішення житлового середовища;

5 - попередження проблемних ситуацій, адаптивність новостворюваного житла.

Природоохоронна складова сталого розвитку житлового середовища передбачає видалення продуктів життєдіяльності з житлового середовища; формування житлової забудови у гармонії з природою, забезпечення присутності «природних» систем в структурі житлової забудови.

Економічна складова сталого розвитку житлового середовища передбачає:

1 - сприяння занятості населення через наповнення житлового середовища місцями праці, стимулюванням індивідуальної трудової діяльності, спрямованої на облаштування житлового середовища; 

2 - сприяння мобільності трудових ресурсів в масштабах міста і країни;

3 - впровадження ефективних інноваційних розробок в житло.

Запити продуцентів – суб’єктів, які приймають участь  у всіх можливих етапах і процесах житлового будівництва – девелоперів, інвесторів (банки, приватні особи, кредитні спілки, мешканці – майбутні власники квартир, місто), проектантів, будівельних фірм, групи посередників між продуцентом і покупцем (ріелторів, оцінщиків, страховиків, нотаріусів, органів, що здійснюють реєстрацію прав на нерухомість та операцій з нею…) – обумовлюються законами ринкової економіки, яка функціонує заради прибутку на принципах свободи підприємництва і вибору, ринкового ціноутворення (виходячи з попиту і пропозиції) та ринкової саморегуляції. Це економіка, в якій тільки рішення самих покупців, постачальників товарів і послуг визначають структуру пропозиції товару і ціни. Ринкова економіка передбачає різноманіття форм власності (приватної, колективної, державної, общинної); конкуренцію; орієнтований на покупця ринок, при якому товаровиробник є єдиним власником результатів своєї праці та має повну незалежність у визначенні, який саме товар чи послуги і в яких кількостях йому виробляти. Координація дій учасників ринку здійснюється державою. 

Враховуючи сьогоднішню економічну ситуацію в Україні, актуальною є така стратегія розвитку міського житла, яка б забезпечила фінансування житлового будівництва з опорою на залучення наявних фінансових ресурсів самих мешканців. Для цього потрібно щоб потреби потенційного споживача житла були б узгоджені із його платоспроможністю і у підсумку визначали б реалістичний платоспроможний попит на певні типи житла. Також необхідно убезпечити городян від проблемних ситуацій в ближньому і віддаленому майбутньому: значної деформації квартирної структури житлового фонду, морального старіння житла, спровокованих або каталізованих житловим середовищем антисоціальних явищ, тощо. 

Міське житло як продукт впливу збалансованих запитів від основних субʼєктів його творення та споживання, в умовах ринкової економіки і все більшої актуалізації доктрин сталого розвитку  представляє собою систему, в якій складові елементи органічно взаємоповʼязані і впливають один на одного. Для виявлення структури, закономірностей формування і розвитку цієї складної багаторівневої системи застосовані теоретичні методи системного аналізу і синтезу, які передбачають диференційоване дослідження всіх можливих аспектів міського житла на всіх його ієрархічних рівнях (міський житловий фонд – квартал – будинок – квартира), в різних площинах та іпостасях, вивчення об’єктивно існуючих зв’язків і взаємовпливів між ними, та визначення суті їх внеску в формування міського житла. 

Емпірична база дисертаційної роботи сформована на основі:

· 20-річного наукового спостереження за змінами в житлових утвореннях, збудованих за останні пів-століття в Україні (Львів, Київ, Вінниця, Дніпропетровськ, Донецьк, Дрогобич, Івано-Франківськ, Житомир, Луцьк, Одеса, Полтава, Рівне, Тернопіль, Харків,  Херсон, Хмельницький, Чернівці, Феодосія,) і за кордоном (Берлін, Братислава, Бухарест, Відень, Варшава, Вільнюс, Жешув, Інсбрук, Москва, Прага, Стокгольм), проведеного особисто автором роботи в період 1992-2014рр., а також партнерами в процесі спільних досліджень (Амстердам, Ванкувер, Копенгаген, Париж). Спостереження супроводжувались фотофіксацією,  описом, та інтерв’юванням мешканців. В ряді випадків проводилось повторні обстеження об’єктів з інтервалом в кілька років, для того, щоб зафіксувати еволюційні зміни в процесі їх експлуатації мешканцями;
· досвіду проектування та будівництва реальних об’єктів – багатоквартирних житлових будинків у Львові (на вул..Бортнянського, на вул.Роксолани), в м. Пустомити (вул. Грушевського), у Винниках (вул. Івасюка), запроектованих особисто автором з впровадженням вирішень експериментального характеру;

· наукових досліджень в сфері житла, виконаних 11 аспірантами в процесі роботи над кандидатською дисертацією під керівництвом автора даної роботи;

· прикладних соціологічних досліджень багатоквартирного житла, виконаних викладачами і студентами кафедри архітектурного проектування НУ «Львівська політехніка» в процесі роботи над науковими темами під керівництвом автора;

· узагальнення матеріалів розглядів, висновків і рішень містобудівної ради Львова що до формування житлових утворень в місті, дійсним членом якої автор є протягом останніх 15 років,;

· узагальнення обговорень проблем розвитку міського багатоквартирного житла в середовищі фахівців: практикуючих архітекторів, науковців, девелоперів;    

· власного 35-річного досвіду розробки і погодження у відповідних інстанціях реальних проектів багатоквартирних житлових будинків і гуртожитків; 

· соціологічних та інших емпіричних досліджень (типологічних, економічних, екологічних, статистичних…) в сфері житла, а також дотичних до теми даної роботи, виконаних іншими науковцями в Україні і за кордоном.

Для виявлення можливих напрямків еволюції міського жила на найближчу і віддалену перспективу було задіяні теоретичні методи соціального прогнозування: екстраполяції, прогностичних соціологічних досліджень і моделювання прогнозованих типів житла. Проведення соціологічних досліджень  здійснювалось на основі вдосконалених автором методичних розробок ЦНДІТЕП-житла. Для отримання інформації стосовно вузьких специфічних аспектів проблеми та уточнення або перевірки окремих фрагментів і питань, на які не змогли дати відповідь основні етапи соціологічного дослідження, або питань, які залишились не розкритими в роботах інших дослідників, чи які несподівано постали в процесі дослідження, було застосовано методику локальних фокусних досліджень, які враховували конкретні специфічні властивості архітектурного об’єкту, прийнятого за аналогову модель, та характеристики контингенту опитуваних.

В рамках дослідження автором розроблено метод співставлення і оцінювання різних компонентів житлового середовища на основі пріоритетів потенційних мешканців. Отриманий  методичний інструмент у вигляді діаграми ієрархії вагомості основних компонентів житлового середовища полегшує інтерпретацію результатів соціологічних досліджень житла та аргументацію оцінок тих чи інших проектних моделей. Також визначено базові критерії що до житла, на основі яких стало можливим сформулювати наступні орієнтири стосовно системної оцінки різних параметрів і типів житла, а також виробити певні універсальні критерії оцінки заходів, спрямованих на зміни у сфері житла чи на його проектування:
1. Наявність у кожного члена сім`ї власної кімнати – головна умова комфортності проживання для всіх типів сімей, не залежно від їх рівня матеріальних статків, формули заселення, житлової площі, яка приходиться на одного члена сімʼї. Забезпечення цієї умови є вагомішим, ніж збільшення розміру житлової площі в цілому. Відтак перспективним на сучасному етапі є не збільшення площі квартир в цілому, а забезпечення палітри квартир з різною кількістю спалень (персональних кімнат), адекватною кількості членів сім´ї.. Даний чинник може служити головним універсальним індикатором комфортності житла.

2. Для всіх категорій респондентів пріоритетною є група чинників рівня квартири: її загальної площі та розпланування, площ окремих приміщень, особливо підсобних (кухні, санвузла, приміщень для зберігання), а також чинники, які формально можна віднести до рівня будинку, але за їх впливом – знову ж таки до рівня квартири.
3. На другому місці по ступеню вагомості – містобудівнеі чинники: безпечний мікрорайон, сусідство з лісопарком, транспортний зв`язок з місцем роботи та міськими об`єктами є пріоритетами, заради яких сучасний мешканець може поступитись рядом параметрів рівня будинку і навіть деякими - рівня квартири.
4. Третє місце займає група чинників рівня будинку, однак вагомість цих чинників дуже нерівнозначна, найбільше розпорошена: деякі з них конкурують з рівнем квартири, інші займають середнє положення, а деякі – серед найменш вагомих.

5. На четвертому місці – прибудинкове середовище, що продиктовано загальною деградацією  цього компоненту в існуючих житлових кварталах, а відтак відсутністю у респондентів досвіду користування більш якісним прибудинковим середовищем.

6. Елементи закритого обслуговування не в стані суттєво підняти вартість житла і можуть вводитися в структуру забудови тільки на вимогу замовника.
Розділ 3. Аналіз основних чинників формування міського житла. Аналіз складових блоків системи міського житла здійснювався через вивчення запитів до житла з позицій основних субʼєктів його творення і споживання: мешканців, суспільства, продуцента:
· споживача – на відповідність його: біологічним і соціально-психологічним потребам (здоровʼя, безпека, власна ідентифікація, можливості спілкування чи усамітнення, сусідство, взаємодопомога, обмін інформацією, потреба у самовираженні…); фінансовим можливостям покупки чи оренди, експлуатації; життєвим цінностям і планам; потребам як учасника міського і загальнодержавного ринку праці; потребам як учасника процесу відтворення інституту сімʼї (в тому числі – навчання та виховання дітей) з урахуванням динаміки змін потреб в часі; задоволення потреб неповносправних;

· суспільства – здоровʼя населення (вплив поверховості житла на психічне і фізіологічне здоров’я мешканців; санітарно-гігієнічні вимоги); демографічна стабільність, відтворення популяції в країні; турбота про специфічні категорії населення (особи похилого віку, мігранти, переселенці, бездомні…); попередження проблемних ситуацій архітектурно-розпланувальними засобами (злочинності, вандалізму, інших антисоціальних проявів, моральне старіння житла, структурні деформації квартирного фонду, надмірна маятникова міграція, тощо); забезпечення соціальної гармонії в житловому середовищі, недопущення сегрегації (майнової, расової, етнічної…); збалансованість приватності і суспільності; ресурсоощадність житла (територіальна, енергетична, матеріальна, водних і трудових ресурсів) на стадії будівництва, експлуатації та утилізації; забезпечення потреб сфери виробництва (повноцінне відновлення трудових сил; максимально можлива інтеграція житла і виробництва, мінімізація транспортних переміщень працівників, мобільність трудових ресурсів); формування житлового середовища в руслі доктрин стійкого розвитку;

· продуцента [девелоперів, інвесторів (банків, приватних осіб, майбутніх мешканців), проектантів, виробників, ріелторів] – прибутковість інвестиційної діяльності в сфері житлового будівництва або надання житлових послуг, ліквідність товару, терміни окупності інвестицій, експлуатаційні затрати, монополізм, тощо.

Встановлено, що переважна більшість основних запитів до житла з позицій споживача і суспільства збігаються, що дозволило об’єднати їх в загальні блоки і розглядати в комплексі, акцентуючи на тих аспектах, які досі не отримали належної уваги з боку дослідників. Решту чинників розглядалось окремо.
Ключовим запит з боку споживача житла і суспільства - формування безпечного для здоров’я мешканців житлового середовища - передбачає відповіді на питання стосовно можливих впливів на їх здоров’я з боку поверховості і забезпечення комфортного мікроклімату всередині приміщень. Узагальнення результатів великої кількості досліджень дозволило виділити наступні впливи поверховості житла на психічне і фізіологічне здоров’я різних категорій мешканців:
Діти, що мешкають на верхніх поверхах, на кілька років пізніше починають самостійні (без супроводу дорослих) прогулянки у дворі, значно менше бувають на відкритому повітрі, ніж їх однолітки з нижніх поверхів. Це тягне за собою розвиток сколіозів, короткозорості, а також затримки в опануванні початкових навичок соціалізації, відставання в соціальному і словесному розвитку, вони є менш незалежними та товариськими, мають зниження рухових навичок, компетентності і здібності для виконання повсякденних завдань. Недостатня рухливість приводить до порушення росту і розвитку дітей, в  тому числі – до надмірної ваги, захворювання рухового апарату. Діти, які проживали в багатоповерхових будинках, завдають вдвічі  більше проблем з поведінкою порівняно з дітьми із малоповерхових, особливо хлопчики (гіперактивність і агресивність). В подальшому це має продовження в більш високій злочинності неповнолітніх.

Дорослі мешканці багатоповерхових будинків постійно знаходяться під дією біля десятка різних прихованих «висотних» страхів, більшість з яких навіть не усвідомлюються чітко мешканцями, деякі стабільно навіюються засобами масової інформації. Постійний страх створює нервову напруженість, яка в свою чергу призводить до розладів психіки різної складності. У мешканців багатоповерхових будівель, що живуть постійно в стані стресу, спочатку спостерігається ослаблення всього організму, а згодом з'являються маса хвороб, яких можна умовно назвати «міськими». Це нервові хвороби, пов'язані зі зміненою психікою міської людини, які проявляються у вигляді неврозів, страхів, депресій, тривожних станів, синдрому хронічної втоми, а також загострення інших захворювань (наприклад, серцево-судинних). Найбільш вразливі до негативних чинників багатоповерхового житла молоді матері з малими дітьми - вони схильні до соціальної ізоляції та симптомів психоневрологічних розладів, депресій і звертаються за психологічною допомогою до професіоналів значно частіше за аналогічну групу населення, яка проживає у малоповерховому житлі. Серед мешканців багатоповерхівок старшого віку також фіксується значно вищий рівень депресії, шизофренії і фобій, ніж в жителів малоповерхової забудови. До терапевтів мешканці багатоповерхівок звертаються на 50% частіше, до невропатологів і психіатрів - в 3 рази частіше тих, хто живе в малоповерхових будинках.
Мешканці багатоповерхівок почувають себе більше стомленими велелюдністю будинку і зазначають менший рівень контролю та соціальної підтримки, ніж жителі малоповерхової забудови. При однаковій площі квартир мешканці багатоповерхових будинків частіше сприймають свої житлові умови як несприятливі при порівнянні з жителями малоповерхових будинків. Серед них відмічається більше сімейних конфліктів, ніж серед власників однородинних і блокованих будинків, також гірші відносини батьків зі своїми дітьми у квартирах, ніж в інших формах житла. Є ряд досліджень про те, що висотні будівлі призводять до більшої кількості самогубств.
В багатоквартирному житлі багато джерел техногенного шуму, який поширюється по вентиляційних каналах, по конструкціях споруди (особливо в крупнопанельних будинках), проникає в приміщення, навіть далеко розташовані від джерела шуму. Ліфти, сміттєпроводи, трубопроводи, інженерно-технологічне обладнання, також музичне акустичне обладнання, телевізори, особливо робота будівельних інструментів вносять вагомий внесок у звуковий фон багатоквартирного будинку, що в поєднанні зі значним рухом транспорту піднімає рівень шуму до небезпечної межі в 80 дБ. Шум знижує продуктивність праці на 15-20%, підвищує ріст захворюваності (частота захворювань серцево-судинної системи у кілька разів вища, а ішемічна хвороба серця у них трапляється утричі частіше). У в великих містах шум скорочує життя людини на 8-12 років. Серед городян тих, хто погано чує, в 8 разів більше, і втрачають вони його в 2 рази швидше, ніж  сільські мешканці. Наслідком впливу надмірного шуму є головний біль, нудота, дратівливість, які досить часто супроводжуються тимчасовим зниженням слуху. Під впливом шуму погіршується сон та сприйнятливість до навчання, діти стають більш агресивними та вередливими.
До негативних фізичних чинників багатоповерхового житла належить вібрація (ліфти, інженерне обладнання), яка може бути непомітною але розповсюджуватись від її джерела на відстань до 100 м і спричинитись до захворювань вестибулярного апарату, шлунково-кишкового тракту, необоротних змін в кістках і суглобах,  нервово-психічній сфері, а також електромагнітне поле систем енергозабезпечення ліфтів, що накладається на електромагнітні поля мережі кабелів енергопостачання кожної квартири будинку та їх електрообладнання.
У висотному житлі умови забезпечення якісним повітрообміном значно гірші, ніж у садибній чи малоповерховій забудові. В результаті негерметичності міжповерхових перекриттів чи неякісного виконання вентиляційних систем, мешканці верхніх поверхів дихають повітрям, до складу якого може входити частина повітря, що вже побувало в легенях мешканців нижніх поверхів, можливо хворих. Висока концентрація людей в багатоповерховому житлі сприяє поширенню інфекційних захворювань (повітрям у холі будинку,  в кабіні ліфта дихають багато людей, вони користають одними дверними ручками, кнопками ліфту...).
Питання соціальної безпеки в житловому середовищі також тісно пов’язано із типом забудови та її поверховістю. Незалежне опитування мешканців, дільничих міліціонерів і дані статистики засвідчили, що кількість проявів антисоціальної поведінки мешканців збільшується з ростом поверховості: найбезпечніші квартали 1–2 поверхової забудови, 4-5-поверхова займає проміжне положення, забудова висотою 9 поверхів і більше найбільш небезпечна. В багатоповерхових мікрорайонах інтенсивніше росте кількість правопорушень, а також значно частіше трапляються прояви вандалізму по відношенню до навколишнього середовища: пошкодження вхідних дверей, елементів благоустрою, стін (розписи, подряпини...), телефонів-автоматів, ліфтів, світильників, тощо.
Суть цих закономірностей в тому, що із ростом поверховості росте і кількість мешканців на одиницю території, відтак перевищення певних природних меж щільності заселення тягне за собою збільшення кількості явищ соціальної патології, призводить до  надмірної агресивності індивіда до оточуючих і оточення. Особливо помітні ці зміни в поведінці людини в залежності від кількості осіб на одне приміщення – первинній території індивіда. Відсутність окремої кімнати веде до неврівноваженого емоційного стану і навіть до деяких фізіологічних змін в організмі людини (підвищення тиску крові, підвищена секреція адреналіну). В кінцевому рахунку це і провокує антисоціальну поведінку людини.

Ріст кількості правопорушень в житловій забудові негативно позначається на престижності цих районів міста, що є потенційно небезпечним явищем, яке може набути стійкого незворотнього характеру. Непрестижні житлові райони намагатимуться при нагоді залишити матеріально забезпечені категорії населення, а їх місце, завдяки відносно низькій ціні квартир, можуть зайняти малозабезпечені члени суспільства, часто з низьким рівнем соціальної свідомості і культури, неблагополучні сім’ї. В результаті збільшується частка асоціального прошарку з усіма супутніми явищами (вандалізм до навколишнього середовища, агресивністю, загостренням криміногенної ситуації) і це стимулюватиме законослухняних членів суспільства якомога швидше залишити багатоповерхові райони, позбутись квартир в них за символічними цінами. Тобто процес може самоприскорюватися в небажаному для міста напрямку трансформації багатоповерхової забудови в криміногенні нетрі. Зарубіжна практика демонструє немало прикладів саме такого сценарію еволюції багатоповерхового житла. Запобігти такому сценарію можливо зменшенням поверховості, формуванням забудови у вигляді житлових груп на 30-40, максимум – 100 сімей (щоб сусіди один одного знали), а також забезпеченням кожного мешканця хоч невеличкою, але окремою кімнатою.
Сучасні тенденції еволюції житлового фонду в Україні мають ознаки чітко вираженої соціальної диференціації на житло для заможних і житло для всіх інших, в тому числі соціальне. Це забезпечує заможним відчуття безпеки, психологічного комфорту і задовольняє їх прагнення до престижності, ексклюзивності, самоствердження, спрощує експлуатацію і економічно вигідно девелоперам. Однак спроби створення комплексів соціального житла приховують в собі потенційні загрози для гармонійного розвитку міст і суспільства.  Концентрація найбідніших верств населення в комплексах соціального житла створює психологічний дискомфорт, відчуття відторгнення від решти суспільства. Відтак поділ кварталів на престижні і меншвартісні веде з часом до трансформації останніх в соціальні гетто, осередки криміногенності і антисоціальної поведінки. Альтернативою такому шляху розвитку є будівництво соціально інтегрованих (змішаних) кварталів, будинків.
Проведені автором дослідження житлових будинків, заселених сім’ями з різними матеріальними статками, довели, що з позиції забезпечення соціально-психологічного комфорту заможні мешканці почуваються досить зручно в середовищі змішаної забудови, поруч з мешканцями з низьким і середнім рівнем матеріальних статків. Не виявлено жодних конфліктних ситуацій та інших застережень що до  проживання в одному будинку сімей з різного соціального рівня. Натомість відмічено високий степінь довіри до сусідів з боку заможних, добрі стосунки між сусідами, випадки взаємодопомоги. Дослідження дозволяє стверджувати, що апріорі ніби всім відоме бажання заможних мешканців жити в житлі, призначеному виключно тільки для заможних мешканців, відособлено від осіб з низькими доходами, є суттєво перебільшене тими, хто займається будівництвом і продажею елітного житла.

Дослідженням встановлено, що домінуючим типом міського житла мають бути соціально інтегровані житлові утворення у вигляді дисперсного розселення основної маси сімей. Однак воно не протирічить малоконцентрованому розселенню, коли невеликі групи квартир однотипних сімей займають окремий поверх чи секцію в структурі звичайних багатоквартирних будинків і мають ексклюзивне вирішення, а також концентрованому розселенню окремих категорій мешканців.
Інженерно-екологічні чинники формування житла.

Глобальні екологічні проблеми, що постали перед людством, диктують необхідність впровадження екологічно-орієнтованих рішень в архітектуру житла: ресурсоощадність і особливо енергоощадність на всіх етапах існування споруди (будівництво, експлуатація, знесення, утилізація), нешкідливість матеріалів і технологій, видалення продуктів житєдіяльності мешканців житлової забудови, максимально повне використання раніше збудованих об’єктів, в які свого часу при зведенні були вкладені значні матеріальні, енергетичні ресурси, і т.п. Їх запровадження вимагає від проектантів більше роботи, інноваційних рішень але відкриває перед ними нові можливості.
Вимоги енергоощадності диктують посилене утеплення житлових будинків, стандарт найбільш перспективного пасивного житла вимагає від зовнішніх огороджуючих конструкцій (крівлі, стін, вікон..) повної повітронепроникності, примусової вентиляції з рекуперацією тепла відпрацьованого повітря. Відсутність інфільтрації зовнішнього повітря крізь стіни позбавляє сенсу традиційне нормування площ житлових приміщень, в залежності від природнього повітрообміну. Без примусової вентиляції, при сучасних повітронепроникних стінах, вікнах повітряний мікроклімат в приміщеннях, запроектованих згідно норм, буде незадовільний. Відкривання вікон для вентилювання приміщень зводить нанівець всі посилені заходи з енергоощадності. Оскільки механічна вентиляція здатна забезпечити будь-яку кратність повітрообміну, житлові приміщення можуть мати якісні санітарно-гігієнічні параметри навть при площах, що значно менші від мінімально допустимих, регламентованих чинними нормами.
Економічні чинники формування житлового фонду.

На даний час в Україні проблеми доступності житла розглядаються через призму зменшення собівартості квадратного метра площі квартири, зниження відсоткової ставки іпотеки та ілюзорні надії на підведення інженерних комунікацій за рахунок міста. Аналіз економічної ситуації на ринку житла засвідчив, що підстав сподіватись на низькі відсоткові ставки іпотеки (2-3%) немає, оскільки інфляція в Україні в 2012 планується 8%. Масштабне державне рефінансування банків, щоб компенсувати їм пільгові відсотки іпотеки, призведе до корупції (таку іпотеку зможуть отримати тільки 0,7% потребуючих), до росту вартості житла, як це відбувалось до кризи 2008 року, розкручування маятника інфляції. Якщо ж банки під тиском влади будуть змушені піти на низькі відсоткові ставки, то доступність іпотеки буде заблокована збільшеним до 40-50% первинним платежем. Ті ж покупці житла, що наважуються скористатись сьогоднішньою іпотекою, вимушені протягом багатьох років здійсювати фінансово обтяжливі платежі, переплачуючи 2-3 рази вартість квартири. Причому при середньостатистичній зарплаті по Україні 2600грн., іпотеку можуть собі дозволити тільки ті сім’ї, середньомісячна офіційна зарплата яких складає не менше 10 тис.грн. в місяць.

Аналіз останніх публікацій економістів, аналітичних оглядів з нерухомості дозволив виявити таке нове, породжене ринком житла явище, як бюджет покупки – це та сума коштів, які певна сім’я може дозволити собі потратити на придбання житла. Причому для 90% сімей, що претендують на доступне житло, їх бюджет покупки є нижчим від необхідного для придбання доступного житла по директивних нормах КМУ. Відповідно, ринок житла, вимагає від проектантів і будівельників невеличких квартир, які б вписувались в означений ліміт бюджету покупки. Аналіз цінових тенденцій, орендних платежів, операцій з нерухомістю свідчать, що сьогодні найбільшим попитом користуються мініквартири загальною площею 20-22 м² і малометражні квартири. Багато сімей мають кошти і готові їх потратити на придбання житла, але в межах невеликого бюджету покупки. Зважаючи на величезну кількість сімей, що потребують житла, в масштабах країни це були б значні об’єми фінансування, які дозволили б завантажити будівельну індустрію на повну потужність. Однак сьогодні в Україні малометражне житло практично неможливо запроектувати без порушення чинних проектних норм.
Дослідженням встановлена також значна потреба в орендному житлі: не всі потенційні споживачі мають бажання купувати житло, навіть при наявності для цього коштів. Значна частина населення віддає перевагу оренді житла, вартість якої обходиться в 2-3 рази дешевше від іпотечних платежів. Зекономлені таким чином кошти мешканці орендного житла - молода креативна частина населення - зі значно більшою вигодою для себе вкладають в бізнес. Для іншої частини сімей, які не мають коштів ні на покупку самої дешевої квартири, ні на іпотечні платежі, оренда – це єдиний спосіб вирішення проблеми житла.

Розділ 4. Напрямки оптимізації типологічної структури міського житла

В процесі синтезу результатів окремих досліджень в нове знання про цілісну систему міського житла визначено найбільш актуальні напрямки оптимізації типологічної структури міського житла на всіх ієрархічних рівнях.
На рівні міського житлового фонду пропонується: 

· створити принципово новий сектор житлового фонду – орендне житло 3-х типів: прибуткове (комерційне), неприбуткове (доступне), дотаційне (соціальне). Житлові одиниці орендного житла можна розміщувати дисперсно в структурі забудови на продаж або концентрувати у формі орендних будинків відповідного типу;

· впроваджувати принципи мультиформатності житла, за якими багатоквартирну забудову доповнювати різними типами однородинниих і блокованиих будинків; 

· сприяти якнайповнішій і збалансованій присутності в місті різних конструктивно-технологічних будівельних систем (для недопущення неконтрольованого росту цін);

· підтримувати типи житла, орієнтовані на активацію ресурсу самобуду мешканців;

На рівні житлового утворення (кварталу) розроблено соціально-архітектурну модель організації житлового середовища із забезпеченням оптимального співвідношення приватності помешкань і їх інтеграції в сусідську спільноту, включаючи питання обмеження доступу сторонніх на спільно контрольовану територію, солідарної системи безпеки, пристосування прибудинкової території для дітей як суцільного поля дитячої активності.
Рекомендоване дослідженням обмеження висоти житла постійного проживання 4-7 поверхами поставило питання про компенсацію втрат від зменшення щільності забудови середньої поверховості. В доповнення до відомих прийомів запропоновано додаткові архітектурно-розпланувальні засоби збільшення щільності:
1 - мінімізація побутових розривів між житловими будинками, (при умові забезпечення нормативного часу інсоляції і дотримання протипожежних вимог): для 4-поверхової забудови - 12 м, для 7-поверхової – 18м, для 8 і більше поверхів – 24м;   

2 - застосування розпланувальних рішень з пари корпусів, що обслуговуються спільними галереями і місточками. На внутрішніх орієнтованих до галерей фасадах зосереджуються входи в квартири, кухні, санвузли, комірки, на зовнішніх фасадах - тільки житлові кімнати. Такий прийом дозволить зменшити віддалі між внутрішніми фасадами корпусів до 6м і менше, в залежності від поверховості.

3 - застосування квартальної забудови із підвищеним вмістом кутових блок-секцій, 2-ярусних блокованих будинків з 2-рівневими блок-квартирами на кожному ярусі, 3-4-поверхових блок-квартир з внутрішніми освітлювальними колодязями і блокуванням з 3-х сторін; будинків із широким корпусом і глибокими квартирами.

4 - інтенсифікація використання цокольних і підвальних рівнів будинків - завдяки можливостям сучасних технологій в сфері тепло-гідроізоляції, можливо проектувати житлові приміщення квартир першого поверху заглибленими нижче рівня грунту на 0,5-1,2м (при більшому заглибленні це можуть бути нежитлові приміщення). Такий прийом дозволяє проектувати 5-поверхові будинки без ліфта, економить енергоресурси і особливо ефективний на ділянках з рельєфом.

5 - застосуванням штучно створених рівнів для рекреації в ситуації, коли розрахункова площа озеленених територій і всіх майданчиків та комунікацій, які мають бути розміщені на ділянці, перевищує незабудовану площу ділянки.
6 - застосування багатоквартирних житлових будинків з вбудованими в перші поверхи дитячими дошкільними закладами надмалої місткості (на 10-15 дітей).

Реалізація більшості пропзицій вимагає коригування чинних проектних норм.

Розвиток типології житлових будинків:
· пріоритет соціально інтегрованого житла на противагу диференціації за майновим, чи соціальним статусом мешканців, демографічними, расовими ознаками;

· доведено доцільність доповнити сьогоднішній тотально секційний житловий фонд галерейними, галерейно-секційними, як такими, що мають вагомі переваги перед іншими типами в плані соціально-психологічного комфорту, безпеки, містобудівної маневреності, шумозахищеності, зручної рекреації для дітей, гігієнічного комфорту; 

· встановлення оптимальної поверховості та кількості житлових одиниць в будинку;

· обґрунтовано новації у вирішенні основних функціональних елементів житлового будинку: систем сміттєвидалення, вхідної групи будинків.
Оптимізація типологічної структури житлових одиниць

Проведені дослідження виявили ряд важливих чинників, які трансформують звиклі уявлення про реальні вимоги потенційного споживача до квартир доступного і соціального житла, до їх параметрів, номенклатури приміщень, розпланування, про кількісні потреби в тих чи інших типах житлових одиниць і відображають складний комплекс взаємопов’язаних преференцій і можливостей майбутніх мешканців.
· соціальне житло є орендним, яке по режиму експлуатації по суті нічим не відрізняється від доступного неприбуткового орендного житла;

· 2/3 черговиків соціального житла готові фінансувати будівництво власного житла, якщо бюджет такої участі буде співрозмірним з їх фінансовими можливостями;

· 90% потенційних споживачів доступного житла бажають придбати квартиру загальною площею меншою від директивних площ, запропонованих КМ України, а 1/4 сімей віддає перевагу квартирі із загальною площею соціального житла;

· в секторі економ-класу існує попит на малометражні квартири, відтак є сенс виставляти частину збудованих квартир соціального житла на продажу, а також дозволити викупляти квартири соціального житла їх власниками по ринковій ціні, як це робиться практично у всіх  розвинутих країнах Європи, в Китаї.

З урахуванням вищеприведених аргументів, а також того, що сучасні технології дозволяють і невеликі по площі квартири зробити достатньо комфортними, зроблено висновок про те, що потреби соціального і доступного житла, а також потреби комерційного житла економ-класу можуть бути задоволені ЄДИНОЮ УНІВЕРСАЛЬНОЮ, АЛЕ ДОСТАТНЬО РІЗНОМАНІТНОЮ НОМЕНКЛАТУРОЮ КВАРТИР. Тобто одна і та ж квартира може використовуватись як соціальне житло, як доступне, або як комерційне житло економ-класу. А її приналежність до одного з вищезазначених 3-х категорій житла буде визначатись не площею, не архітектурно-розпланувальними характеристиками, а наявністю чи відсутністю певної допомоги мешканцям в придбанні чи утриманні квартири з боку держави чи міської влади. Така номенклатура мала би включати наступні типи квартир:

1 категорія - квартири підвищеного стандарту - загальною площею, згідно директивних норм для доступного житла  

S = 21m² x N + 10,5 m²,      де N – кількість членів сім’ї;

ІІ категорія – доступне житло середнього стандарту – загальною площею на 15% меншою від директивних норм доступного житла
S = 0,85(21m² x N + 10,5 m²),      де N – кількість членів сім’ї;

ІІІ категорія – доступне житло пониженого стандарту – загальною площею на 30% меншою від директивних норм доступного житла

S = 0,7(21m² x N + 10,5 m²),      де N – кількість членів сім´ї;

1У категорія - малометражні квартири (мінімальний стандарт) – загальною площею (Sn) згідно норм заселення соціального житла, а саме:

Sn = 22 + 9,3(N - 2)м²,   де   N – кількість членів сім’ї

Мініквартири – окремий тип малометражних квартир для одиноких осіб молодіжних і середніх вікових категорій, що потребують тимчасового житла терміном від кількох місяців до кількох років. Загальна площа 14-16 м², складаються із двох приміщень: житлового і санвузла; замість передпокою, кухні і спальні – функціональні зони з обладнанням.
На даному етапі потреба в квартирах І категорії складає біля 10%, ІІ категорії – 35%, ІІІ – 30%, ІV – 25% від загальної потреби в квартирах для населення, що потребує допомоги держави в покращення своїх житлових умов. З ростом доходів населення частка квартир І категорії буде зростати, а ІІ і ІV категорій – зменшуватись.

V категорія – дольові квартири покімнатного заселення (5 типів) – складаються з індивідуальних житлових кімнат, які винаймаються окремими особами, і приміщень спільного користування: внутрішньоквартирних комунікацій, кухні-їдальні, яка служить одночасно місцем для спілкування мешканців, санвузла, побутової комірки (ніші з пральною машиною...). Всі кімнати однакові по площі і обладнанню, не менше третини – з інсоляцією; звукоізоляція кімнат - на рівні міжквартирної.
Тип-1 (мінімальний стандарт) - студенти, вихованці дитячих будинків-інтернатів (соціальний гуртожиток), заробітчани, молодь, що відділилась від батьків для самостійного проживання, мігранти, переселенці - кількість мешканців 3-8; індивідуальні кімнати площею 6,5-8м²; спільні кухня-їдальня і роздільний санвузол;
Тип-2 (понижений стандарт) – аспіранти, молоді спеціалісти, слухачі ФПК, стажисти - кількість мешканців 3-8; індивідуальні кімнати площею 7,5-8м² з умивальником; спільні кухня-їдальня і роздільний санвузол;
Тип-3 (середній стандарт)– оренда широкого профілю (одинокі особи, тривалі відрядження) - кількість мешканців 3-5; індивідуальні кімнати площею 8-10м² з умивальниками; спільні кухня-їдальня-вітальня і санвузол на кожні 2-3 кімнати.
Тип-4 (комфортний) – відпочиваючі, туристи (апартамент-готелі) -  кількість мешканців 2-4; індивідуальні кімнати площею 14м² з суміщеним санвузлом (з душем); спільні кухня-їдальня-вітальня, пральна ніша.
Тип-5 (максимально комфортний) – одинокі особи пенсійного віку -  кількість мешканців 3-8; індивідуальні кімнати площею 16м² з суміщеним санвузлом (з ванною) і гардеробною; спільні кухня-їдальня-вітальня, пральня.  

Загальна площа (Sn/k) колективної квартири на  n мешканців будь-якого з 5-ти типів (к) визначається на основі емпірично виведеної автором формули: 

Sn/k = Sк х N + 4,5(N+1) м²,
де: N – кількість персональних житлових кімнат в колективній квартирі;

Sк- площа персональної житлової кімнати в категорії типу к (к – 1,2,3,4,5)

Площа кухні-їдальні-вітальні в колективній квартирі (Sк) - на основі формули
Sк = 10 + 1,5(N-3) м²,

де N – кількість персональних житлових кімнат в колективній квартирі.

VІ категорія – субжитло - житлові капсули (тип-1 і тип-2) – мінімальні приміщення для ночівлі, без природнього освітлення (без вікна), в яких всі мікрокліматичні параметри (вентиляція, освітлення, інсоляція...) забезпечуються виключно технологічним обладнанням. Сфера застосування - короткотермінова оренда в секторі економ; соціальне житло для бездомних; епізодична роль другого житла. Потенційний споживач – одинокі особи непенсійного віку, які потребують максимально дешевого тимчасового притулку терміном від кількох годин до кількох тижнів (для бездомних – до кількох місяців). Рекомендовані параметри капсул:  

Тип-1 - загальна площа – 2-2,5 м² (тільки спальні бокси висотою 1,2м). Функції санітарної гігієни, зберігання речей, харчування, прання, спілкування – спільні для всіх мешканців капсул.
Тип-2 - загальна площа 6-7м², висота не менше 2,1м (спальна зона, санвузол, робоче місце, мінімальні ємності для зберігання власних речей, підігрів їжі, підзарядка гаджетів).
Виявлена доцільність впровадження в практику ще 2-х типів квартир:

Пульсуючі квартири - пара невеликих повністю самодостатніх квартир, які при потребі можуть об’єднуватись в одну велику квартиру, а коли така потреба зникає – повернутись до вихідних умов функціонування в якості окремих квартир. Власник такої пари квартир може мешкати в одній із квартир а іншу здавати в оренду. 

Квартири відтермінованого освоєння - в квартирі повністю викінчується тільки невелика її частина - стартовий модуль сумарною площею біля 20 м², в який відразу можна перейти жити, а решту кімнат викінчують самі мешканці, відповідно до матеріальних можливостей і потреб, почергово приєднуючи їх до стартового модуля. Такі квартири сьогодні цікаві для 1/3 потенційних покупців, для яких відтермінування фінансування опорядження дозволяє придбати більшу квартиру.

В роботі обґрунтовано параметри складових елементів житлових одиниць та виявлено особливості їх розпланування в умовах обмеженої загальної площі:

1 - в межах загальної площі квартири, яка задовільняє сім’ю, більшим попитом користуються квартири з більшою кількістю кімнат.
2 - найвагомішою характеристикою якості житла, не залежно від загальної площі квартири, є наявність окремої спальні для подружжя і окремих кімнат для всіх інших членів сім’ї. Вага даної вимоги настільки велика, що в умовах жорсткого дефіциту площі квартири сім’ї готові жертвувати заради її задоволення: прямим природнім освітленням кухні, вітальнею (її цілком може замінити кухня-їдальня-вітальня площею 16-20м2, яка до того ж може бути прохідною заради економії площ на коридорах) передпокоєм, літнім приміщенням (замість нього – французький балкон), радикальним зменшенням площ спалень (на одну особу – до 6,5-7,5 м2, для подружжя - до 10 м2) і ширини коридорів (до 0,9 м), відмовою від розділення санвузла. По суті в кожному конкретному випадку архітектор мусить вирішувати оптимізаційну задачу по находженню певного балансу між складовими квартири і її максимально компактного розпланування, що неможливо виконати в повній мірі в межах чинних проектних норм, які регламентують і розпланування, і площі квартир.

Відтак існуюча класифікація квартир посімейного заселення є недосконалою, бо базується на кількості кімнат, що не містять інформації про те, наскільки комфортним буде проживання сімʼї в квартирі. Рекомендується запровадити систему класифікації, яка б вказувала, на яку кількість осіб розрахована квартира. Оскільки головним мірилом комфортності проживання є наявність в кожного члена сімʼї і в подружньої пари окремої спальні, то саме спальні мають стати основою нової класифікації. Причому під кількістю спалень мається на увазі, що в квартирі є одна більша спальня для подружжя і решта спалень розраховані на 1 особу.
Разом з тим, результати досліджень прямо вказують на нагальну необхідність варіантного проектування квартир з метою якнайповнішого задоволення всіх категорій сімей, а не їх більшості, навіть якщо така більшість буде домінуючою.

5. Розділ. Методологічні аспекти впровадження інноваційних типів міського житла. Впровадження запропонованих даною роботою нових типів житла проблематичне при чинній проектно-нормативній базі, яка в своїй основі залишається ще такою ж, як при соціалістичній системі господарювання і мало пристосована до нових ринкових реалій. Відтак на основі результатів проведених досліджень, з урахуванням найновішого зарубіжного досвіду можливий формат і стратегічний напрямок реформування нормативної бази проектування житла і самі принципи побудови проектних норм можливо окреслити наступним чином:

1 - необхідно зважитись на коригуючу роль ринку житла, коли якість виконаної проектної роботи, відповідність запроектованого житлового будинку потребам сьогодення, його експлуатаційні характеристики стануть тими індикаторами, які і контролюватиме ринок житла. Попит, пропозиція і реалізація мають стати джерелом підказок, в якому напрямку коригувати житлову політику і проектні норми.  Це означає визнати можливість і допустимість невдалих рішень з боку проектанта чи замовника, що може навіть призведе до певних фінансових втрат інвестора, але як мінімум вкаже на неправильний підхід, а також в подальшому відсіче від проектного процесу корупційну складову, недобросовісних проектантів, внесе в проектний процес здорову конкуренцію і дасть шанс молодим креативним архітекторам.
2 - нормативна база має бути поза політикою, не залежати від намірів чи дій політиків, не входити в протиріччя з результатами політичної і законодавчої діяльності: законами, кодексами, указами президентів, постановами чи директивами Уряду, будь-якими підвідомчими розпорядженнями, програмами, рішеннями регіональних органів влади, тощо. Прийняття будь-яких політичних рішень не повинно обумовлювати необхідність чергового коригування проектних норм.

3 - в проектних нормах не повинно бути економічної складової, вони не мають містити жодних верхніх обмежень площ житлових одиниць, приміщень, їх номенклатури чи норм заселення, розпланувальних вирішень, тощо. Розробка проектів різних економічних категорій житла (соціальне, доступне житло, економ-, бізнес-, еліт-класи, для бездомних, мігрантів, біженців і т.п.) має обумовлюватися виключно інструментами житлової політики а не нормами (формулою заселення чи нормою забезпечення, режимом кредитування, компенсаціями, відшкодуваннями, пільгами, тощо), і уточнюватися завданням на проектування з урахуванням специфіки майбутнього контингенту мешканців.
4 - необхідно відмовитись від діючого сьогодні регламентаційного характеру норм на користь параметричного підходу. Це означає, що з одного боку, архітектор забов’язаний виконати цілий ряд вимог, що гарантують необхідні якісні показники житлового середовища: безпеку, здорові умови проживання, екологічність, енергоощадність та інші необхідні  з позиції індивіда і суспільства параметри житла. З іншого боку, архітектор має бути вільним у виборі способів, що дозволяють забезпечити ці параметри. Таке нормування не придушуватиме творчого потенціалу проектанта, а навпаки – буде стимулом в пошуку нових рішень, забезпечить здорову конкуренцію на ринку житла, сприятиме впровадженню інноваційних технологій в архітектуру і в кінцевому рахунку створить якісне різноманітне житло.

5 - обовязкові до виконання вимоги чинних норм, які носять превентивний характер щодо застосування ненадійних матеріалів чи неякісного виконання робіт, мають бути замінені вимогами гарантії відповідної якості житлового середовища.
6 - ряд директивних положень чинних сьогодні проектних норм, які стосуються загальних площ квартир, номенклатури, площ та оснащення окремих приміщень, вимоги до будинків і території навколо них доцільно замінити на положення рекомендаційного характеру, якими можуть користуватись архітектори, якщо у них немає інноваційного бачення вирішення конкретної проектної проблеми.
7 - необхідно забезпечити постійний моніторинг положень норм з метою їх вдосконалення. Зміни норм не повинні залишатись прорегативою обмеженого кола осб, навіть якщо це фахівці найвищого рівня. Норми мають бути відкритими до постійного обговорення з боку всіх зацікавлених сторін через спеціальний сайт. Діалог проектантів, будівельників, науковців, девелоперів, маклерів, ріелторів, інвесторів, споживачів, студентів дозволить створити постійно діючий віртуальний інститут розробки проектних норм, незалежно від наявності чи відсутності державного фінансування.
8 - оперативна оновлюваність норм, не менше ніж раз на рік - в сучасних умовах, коли виникають нові технології, матеріали, чекати 5-10 років на чергову редакцію непродуктивно, якщо знаходиться більш ефективне рішення.
9 - допустимість регіоналізації норм в частині урахування природно-кліматичних і соціально-економічних особливостей регіонів.
10 - принцип повноти і достатності норм – все, що необхідно проектанту для проектування житла, має бути зведено до одного тому, де були б зосереджені всі нормативи, що прямо стосуються всіх типів житла і всіх аспектів його проектування (інсоляція, розриви, доступність, паркування...), типи спеціалізованого житла; житлова частина громадських об’єктів (готелів, закладів для бездомних...).
Прийняття параметричних норм вимагає розробки певних орієнтирів, які дозволять проектанту оперативно обирати оптимальне рішення, особливо в при обмежених ресурсах. Для цього в рамках даної роботи було проведено  двохрівневе соціологічне дослідження, за результатами якого стало можливим визначити числові значення коефіцієнтів вагомості основних складових компонентів житлового середовища в діапазоні житлове утворення - прибудинкова територія – будинок - квартира. На їх основі вибудувано драбину пріоритетів, розташувавши основні чинники якості житла у ієрархічній послідовності від найактуальнішого до відносно найменш значимого. Відтак, будь який елемент житлового середовища отримує право на реалізацію в проекті при єдиній умові, що вже реалізовано всі інші компонени, що знаходяться на вищих щаблях ієрархічної драбини. 

Ряд важливих параметрів житлового середовища не підлягають регламентації проектними нормами, але відносяться до компетенції державної чи регіональної (муніципальної) житлової політики. На рівні житлової забудови найважливішими є:

1. Максимально можливе обмеження в житлових утвореннях сегрегації мешканців за рівнями матеріальних статків, соціальними категоріями, етнічними, расовими, та ін. відмінностями. Натомість пропонується однозначна орієнтація на соціально-інтегровані змішані житлові проекти, які по своїй соціальній структурі наближались би до середньостатистичних показників по місту.

2. Обмеження висоти житлової забудови для постійного проживання 7 поверхами, заохочення до спорудження 4-поверхового житла для сімей з дітьми.

3. Обов’язковість впровадження в проекти житлових будинків спеціальних розділів архітектурно-планувальних і конструктивних заходів, спрямованих на запобігання моральному старінню в майбутньому малометражних квартир.
4. Впровадження принципів екологічно-орієнтованого житла як проміжного етапу на шляху до формування сталого розвитку міста.

На державному і регіональному рівнях завданнями житлової політики має бути:

· покращення житлової забезпеченості в країні через створення привабливих умов для бізнесу і адресну фінансову допомогу громадянам, наукові дослідження, розробку проектних норм і контроль за їх дотриманням, юридично-законодавче забезпечення, розробку і впровадження реалістичних житлових програм соціального і доступного житла (в роботі окреслені основні алгоритми таких програм), реконструкції житлового фонду 60-80-х років, мансардного будівництва; 

· створення фондів орендного житла 3-х типів: прибуткового (комерційного), неприбуткового але самоокупного (доступного), дотаційного (соціального). Житлові одиниці орендного житла - квартири посімейного заселення або їх частини, які забезпечені окремим входом і можуть функціонувати в автономному режимі оренди чи суборенди, а також окремі приміщення в квартирах покімнатного заселення – можуть бути розміщені дисперсно в структурі житлового фонду, або утворювати спеціалізовані орендні будинки;
· активація будівельного ресурсу самих споживачів житла сприянням: будівництву однородинного доступного житла; впровадження квартир поетапного освоєння із стартовими модулями; реконструктивній діяльності мешканців існуючого житла;
· оптимізація структури житлового фонду через створення умов для впровадження в практику типів житла, орієнтованих на зменшення і урізноманітнення «бюджету покупки» чи «бюджету оренди»;

· підтримка конкурентного середовища і боротьба з монополізацією в сфері проектування і будівництва житла, будівельних систем, в тому числі часткове відновлення великопанельного будівництва, впровадження високотехнологічного житла повністю заводського виготовлення: мобільного, капсульного, на воді;
· впровадження партисипаційних програм, особливо в програмах реконструкції;

· заохочення до створення сусідських та інших спільнот по місцю проживання;

· експерименти в сфері житла, налагодження професійної архітектурної критики, моніторинг експлуатації збудованих житлових обʼєктів, широке висвітлення як позитивного так і негативного досвіду;
· просвітництво потенційного споживача та інвестора, як умова отримання якісного зворотнього звязку, якісної архітектури і громадського контролю.

Реалізація багатьох запропонованих даним дослідженням типів житла буде малоефективною без належного юридично-правового супроводу, відтак в роботі окреслено і деталізовано основні проблеми, що потребують юридичного вирішення: наявність різниці між нормами проектування соціального житла і нормами його заселення; відсутні механізми процедур викупу соціального і орендного житла, юридичного захисту орендних квартир від їх приватизації мешканцями, а також звільнення соціального житла особами, матеріальні статки яких зросли настільки, що вони втрачають право користуватись соціальним житлом; юридичний статус земельної ділянки при квартирах перших поверхів; механізми реконструкції житлових районів 60-70-х рр.., в тому числі – при їх ущільненні, при влаштуванні мансард, у випадках, коли частина мешканців проти такої реконструкції.

                                                           ВИСНОВКИ

        1. Встановлено, що головними тенденціями еволюції сучасного міського багатоквартирного житла в розвинутих країнах є різноманітність житлових одиниць, детермінована вимогами ринку що до необхідності забезпечення потенційному споживачу максимально можливого вибору (за площею, розплануванням, ціною),  і підвищена увага до задоволення тих вимог до житла, які забезпечують соціально-психологічний комфорт: соціальну безпеку, спокій за дітей, можливість сусідського спілкування і можливість усамотненя, самовираження, неприпустимість майнової, соціальної, расової та ін. сегрегації. Поняття соціально-психологічного комфорту є однією з найвагоміших ознак якісного житлового середовища.

        2. Головним критерієм якості державної житлової політики в умовах ринку житла є повнота задоволення потреб індивіда у свободі вибору варіантів того житла, яке відповідає його потребам і його платоспроможності та коли інтереси споживача житла знаходяться у збалансованому співвідношенні з інтересами суспільства (забезпечення гармонійного безконфліктного розвитку, демографічна стабільність, здоровʼя населення) і інтересами продуцентів житла: девелоперів, інвесторів, будівельників, проектантів. В цьому плані поняття «бюджету покупки», яке означає максимально можливі кошти, які може дозволити собі споживач житла з урахуванням державної допомоги, стає ключовим індикатором для будівництва того чи іншого типу житла.  

        3. Виявлено, що із збільшенням поверховості і щільності заселення житлової забудови росте інтенсивність антисоціальних явищ (актів вандалізму, злочинності), росте рівень захворюваності мешканців, погіршуються умови життєдіяльності для дітей, а також зростає вартість житла. Тому, для держави в цілому, і для міських громад зокрема, завдання обмеження поверховості житла має бути одним із пріоритетних напрямків житлової політики. Рекомендується поверховість: для постійного проживання сімей з дітьми - 4 поверхи (максимум 7); для одиноких і сімей без дітей шкільного віку -  до 9 поверхів; в якості тимчасового орендного житла – до 16 поверхів; для короткотермінового проживання – 16 поверхів і вище.

        4. Встановлена необхідність створення принципово новий сектору житлового фонду – орендного житла 3-х типів: прибуткового (комерційного), неприбуткового (доступного), дотаційного (соціального). Житлові одиниці орендного житла можна розміщувати дисперсно в структурі забудови на продаж або концентрувати у формі орендних будинків відповідного типу. Орендне житло може стати додатковою альтернативою вирішення житлової проблеми і матиме попит серед сімей з різним рівнем матеріальних статків. Ефект від орендного житла вбачається в стабільних додаткових надходженнях в бюджет міста; в прискоренні вирішення проблеми доступного житла; в зменшенні щоденних ранкових і вечірніх пасажиропотоків на міському транспорті; в рості трудової мобільності населення в масштабах країни, що сприятиме формуванню ефективного загальнодержавного ринку праці; в потенціалі безризикового інвестування і отриманні стабільних прибутків, при тому, що ліквідність самої нерухомості буде тільки зростати. Орендне житло створить конкуренцію житлу на продаж і стане локомотивом росту якості житла в цілому, оскільки примусить девелоперів дбати про якість своєї продукції. Найбільший попит в сфері оренди на малометражні 1-2-кімнатні і колективні квартири.
        5. Встановлено, що структуру житлового фонду можна покращити впровадженням принципів мультиформатності житла, за якими багатоквартирну забудову доповнювати різними типами однородинниих і блокованиих будинків; сприянням якнайповнішої і збалансованої присутності в місті різних конструктивно-технологічних будівельних систем (для недопущення неконтрольованого росту цін); 

 підтримки типів житла, орієнтованого на активацію ресурсу самобуду мешканців.

        6. На основі преференцій потенційного споживача соціального і доступного житла встановлена ієрархія вагомості найважливіших компонентів житлового середовища в діапазоні квартал-будинок-квартира, яка визначає оптимальну послідовність вирішення задач формування житлового середовища при обмежених ресурсах і не дозволяє витрачати їх на відносно менш значимі для споживача якості, залишивши невирішеними першочергові потреби.
       7. Розвиток типології житлових будинків слід проводити в напрямку соціально інтегрованого житла (на противагу диференціації за майновим, чи соціальним статусом мешканців, демографічними, расовими ознаками) з доповненням сьогоднішнього тотально секційний житловий фонд галерейними, галерейно-секційними, як такими, що мають вагомі переваги перед іншими типами в плані соціально-психологічного комфорту, безпеки, містобудівної маневреності, шумозахищеності, зручної рекреації для дітей, гігієнічного комфорту; 
        8. Доведено, що потреби соціального і доступного житла, а також потреби комерційного житла економ-класу можуть бути задоволені ЄДИНОЮ УНІВЕРСАЛЬНОЮ, АЛЕ ДОСТАТНЬО РІЗНОМАНІТНОЮ НОМЕНКЛАТУРОЮ КВАРТИР - одна і та ж квартира може використовуватись як соціальне житло, як доступне, або як комерційне житло економ-класу. А її приналежність до однієї з вищезазначених 3-х категорій житла буде визначатись не площею, не архітектурно-розпланувальними характеристиками, а наявністю чи відсутністю певної допомоги мешканцям в придбанні чи утриманні квартири з боку держави чи міської влади. Така номенклатура має включати: 4 категорії квартир різної загальної площі в діапазоні від розрахункової площі квартири доступного житла до площі заселення соціального житла (останні два типи – малометражні квартири); мініквартири загальною площею 14-16 м² для одиноких осіб молодіжних і середніх вікових категорій, що потребують тимчасового житла терміном від кількох місяців до кількох років; 5 типів дольових квартир покімнатного заселення; житлові капсули (тип-1 і тип-2) – мінімальні приміщення для ночівлі, без природнього освітлення (без вікна), в яких всі мікрокліматичні параметри (вентиляція, освітлення, інсоляція...) забезпечуються виключно технологічним обладнанням (сфера застосування - короткотермінова оренда в секторі економ; соціальне житло для бездомних; епізодична роль другого житла). Мініквартири, дольові квартири і житлові капсули позиціонуються як субжитло - такі тимчасові форми житла, які не вкладаються в його традиційне розуміння, зважаючи на просторові параметри чи ступінь контролю всіх приміщень, але які сьогодні існують і матимуть попит.

 9. З’ясовано перспективні тенденції планувальної організації  квартир в умовах жорсткого ліміту загальної площі (для соціального і доступного житла, квартир економ-класу), які передбачають широке використання планувальних прийомів із розміщенням зон приготування їжі в глибині квартири, прохідної вітальні, кухні-їдальні-вітальні, спалень площею 6,5-8 м² (при умові забезпечення нормативного повітрообміну), суміщених санвузлів в 2-3-спальних квартирах, відмову від літніх приміщень і традиційної загальної кімнати.

        10. Запропоновано до впровадження нову типологічну класифікацю квартир, в основу якої покладено кількість спалень в квартирі, що створить передумови для проектування квартир, адекватних реальним потребам мешканців і зніме різночитання при визначенні рівня комфортності їх заселення і техніко-економічних характеристик об’єкту.      
        11. Запропоновано напрямок реформування нормативної бази проектування житла і принципи побудови проектних норм, які визнають коригуючу роль ринку житла, декларують аполітичність, відсутність економічної складової. Пропонується  запровадження параметричного підходу, який передбачає виконаання вимог, що гарантують необхідні якісні показники житлового середовища: безпеку, здорові умови проживання, екологічність, енергоощадність та інші необхідні  з позиції індивіда і суспільства параметри житла, але надають проектанту свободу у виборі способів досягнення цих параметрів.
        12. Ряд параметрів житлового середовища не підлягають регламентації проектними нормами, і відносяться до компетенції державної чи регіональної житлової політики. Розроблено пріоритети такої політики, концептуальні положення програм соціального і доступного житла, сформульовані актуальні задачі юридично-правового забезпечення процесів творення та реформування міського житлового фонду загального призначення.
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АНОТАЦІЯ

Гнесь І.П. Формування архітектурно-типологічної структури сучасного міського житла в Україні. – На правах рукопису.

Дисертація на здобуття наукового ступеню доктора архітектури за спеціальністю 18.00.02 – Архітектура будівель і споруд. – Національний університет «Львівська політехніка» Міністерства освіти і науки України, м. Львів, 2014.

Систематизовано результати теоретичних і практичних досліджень в сфері типології міського житла. Визначено характер впливу типологічних ознак житлових будинків на здоровʼя мешканців, розвиток дітей, соціально-психологічний комфорт; рівень антисоціальних проявів та окреслено засоби протидії чи нейтралізації негативних чинників. Обґрунтована доцільність впровадження галерейних і галерейно-секційних типів будинків, мультиформатної забудови і соціально інтегрованого житла для різних категорій населення. Введено в науковий обіг поняття «бюджету покупки». Доведена необхідність запровадження 3-х типів орендного житла: прибуткових будинків, неприбуткових і дотаційних. Здійснено порівняльний аналіз найбільш поширених конструктивно-технологічних систем. Розроблена соціально-архітектурна модель оптимальної організації житлових груп і нові ефективні прийоми формування високощільної житлової забудови середньої поверховості. Запропоновано розширення номенклатури житлових одиниць, обґрунтовано їх параметри, окреслено можливі підходи до їх розпланування. Подано пропозиції до вдосконалення типологічної класифікації квартир. Розроблені принципи реформування нормативної бази проектування житла, методику оцінки проектних рішень. Сформульовані пріоритети державної і регіональної житлової політики і задачі що до її юридично-правового забезпечення.
Ключові слова: міське багатоквартирне житло, ринок, будинок, квартира, розпланування, приміщення, площа, мешканець, соціально-психологічний комфорт.
АННОТАЦИЯ
Гнесь И.П. Формирование архитектурно- типологической структуры современного городского жилья в Украине . - На правах рукописи.
Диссертация на соискание ученой степени доктора архитектуры по специальности 18.00.02 – Архитектура зданий и сооружений - Национальный университет «Львовская политехника» Министерства образования и науки Украины г. Львов, 2014.

Систематизированы результаты теоретических и практических исследований в области типологии городского жилья. Определен характер влияния типологических признаков жилых домов на здоровье жителей, развитие детей, социально- психологический комфорт; уровень антисоциальніх проявлений и намечены средства противодействия или нейтрализации негативных факторов. Обоснована целесообразность внедрения галерейных и галерейно-секционных типов зданий, мультиформатной застройки и социально интегрированного жилья для различных категорий населения. Введено в научный оборот понятие «бюджета покупки». Доказана необходимость введения 3-х типов арендного жилья: доходных домов, неприбыльных и дотационных. Осуществлен сравнительный анализ наиболее распространенных конструктивно-технологических систем. Разработана социально- архитектурная модель оптимальной организации жилых групп и новые эффективные приемы формирования высокоплотной жилой застройки средней этажности. Предложено расширение номенклатуры жилых единиц, обоснованы их параметры, определены возможные подходы к их планировке. Представлены предложения по совершенствованию типологической классификации квартир. Разработаны принципы реформирования нормативной базы проектирования жилья, методику оперативной оценки проектных решений. Сформулированы приоритеты государственной и региональной жилищной политики и задачи ее юридически-правового обеспечения.

Ключевые слова: городское многоквартирное жилье, рынок, дом, квартира, планировка, помещение, площадь, житель, социально-психологический комфорт
ABSTRACT
Hnes I.P. Formation of architectural and typological structure of modern urban housing in Ukraine. – Manuscript copyright.
Dissertation for the degree of Doctor of Architecture, in 18.00.02 - Building Architecture. - National University "Lviv Polytechnic", Ministry of Education and Science of Ukraine, Lviv, 2014.
The results of theoretical and practical research were systematized in the range of typologies of urban housing. There has been determined the impact of typological features of residential buildings on the health of residents, children development, social and psychological comfort; rate of crime, vandalism, rowdy behavior and has been outlined countermeasures or neutralizing of the negative factors. Introducing gallery and gallery - sectional types of buildings, multi-format and socially integrated housing for different groups been substantiated. The term “purchase budget” has been introduced into scientific use. There has been proven the necessity of introducing 3 types of rental housing: commercial apartment buildings, non-profit and subsidized. The comparative analysis of the most common structural and technological systems has been carried out. There has been formulated social and architectural model of highly effective organization of housing groups, developed new methods of forming high density residential development of medium number of floors. There has been offered an expanding range of residential units, their parameters proved, and possible approaches to their planning determined. Suggestions to improve the typological classification of flats have been showed. Principles of reforming the regulatory framework housing design have been developed, a methodology for evaluating design decisions as well. There have been formulated priorities of state and regional housing policies and objectives regarding its legal support
Keywords : urban multifamily housing market , house, apartment, planning, space, area, resident , social and psychological comfort .
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 Преференції сімей із 3-х осіб стосовно квартир з різною загальною площею, різною планувальною організацією і, відповідно, різною вартістю. 
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Преференції споживачів квартир доступного житла з


однаковою загальною площею, але різною планувальною організацією.








� У Львові, Тернополі, Івано-Франківську, Чернівцях, Хмельницькому, Рівному, Дрогобичі, Мукачеві, Києві, Дніпропетровську, Донецьку, Одесі, Полтаві, Харкові, Херсоні, Феодосії, а також у Берліні, Братіславі, Відні, Інсбруку, Варшаві, Жешуві, Кракові, Празі, Стокгольмі, Москві.


� К1 – частка житлової площі в загальній площі квартири.


� Згідно досліджень автора, 66% мешканців, забезпечених житлом, також хотіли б покращити свої житлові умови.


� Вважається, що проектанти чи експерти – розробники проектних норм  краще від мешканця знають його запити, в результаті на практиці мешканці часто самовільно вносять зміни в запроектоване архітектором, пристосовуючи його до своїх  потреб.





