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В статье рассматриваются опыт реализации инвестиционно-строительного проекта рекон-

струкции малоэтажного административного здания под социальное жилье в поселке Борисовка 
Белгородской области. Представлены результаты комплексного анализа развития территории по-
селка Борисовка с выделением не использующихся по своему назначению зданий,  которые следует 
реконструировать. На примере одного административного здания изучена экономическая и техни-
ческая возможность реконструкции. Предложены экономические и технические решения позволяю-
щие оптимизировать процесс реконструкции. 

Ключевые слова:  реконструкция, экономические решения, технические решения, опыт реализа-
ции. 

Социально-экономическое развитие любой 
территории базируется на параметрах долго-
срочного развития территории (планах разви-
тия). В настоящее время все чаще возникает 
необходимость учета в планах развития терри-
тории, любого населенного пункта,   возможно-
сти  перепланировки и реконструкции зданий 
существующей застройки.  Возможные сцена-
рии реконструкции зданий, в свою очередь, 
определяются критериями существующих по-
требностей населения [1]. 

Бори́ совка – посёлок городского типа, ад-
министративный центр Борисовского райо-
на Белгородской области России, население – 
13 661 чел. По меркам посёлков и малых горо-
дов нашей страны Борисовку можно отнести к 
посёлку городского типа с развитой инфра-
структурой и достойным уровнем жизни. Посё-
лок находится на расстоянии 37 км от областно-
го центра – г. Белгород. Есть поликлиника, 
больница, парк, спортивный комплекс, техни-
кум, 4 средних школы, 3 детских сада, рынок, 
магазины, дом культуры, кинотеатр, заповедник 

«Лес на Ворскле».  Формирование планировоч-
ной структуры поселка Борисовка определено 
природно-ландшафтными условий и историче-
скими предпосылками, современное состояние 
предопределяет необходимость и направления 
дальнейшего развития территории.  Экономиче-
ское развитие поселка осуществляется благода-
ря следующим предприятиям:  Фабрика художе-
ственной керамики; Мебельная фабрика (ныне 
жилой многоквартирный дом, с 2008 года); За-
вод мостовых металлоконструкций (БЗММК); 
Типография (ныне краеведческий музей); Кон-
сервный завод. 

Проведенный комплексный анализ развития 
территории поселка Борисовка позволил вы-
явить несколько малоэтажных не использую-
щихся по своему назначению зданий, на кото-
рые следует обратить внимание с целью их ре-
конструкции. Они занимают центральные места 
на улицах населённого пункта, также представ-
ляют собой техногенную опасность, т.к. являют-
ся непригодными в силу своего технического 
состояния (см. рис.1, 2, 3).  

 

 
Рис. 1. Здание на улице Коминтерна ,39 а/1 
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Рис. 2. Здание бывшего детского сада  на улице Советская, 2/а 

 

 
Рис.3. Административное здание на улице  Первомайская, 94 

 

На примере административного здания на 
улице  Первомайская, 94  рассмотрим опыт реа-
лизации инвестиционно-строительного проекта 
реконструкции малоэтажного административно-
го здания под социальное жильё. Данное здание 
- административное. Построено в 1972 г. Пред-
ставляет собой двухэтажное и одноэтажное зда-

ние с чердаком, прямоугольное в плане, разме-
ром 15.0×40.0 м. План  первого этажа  рекон-
струируемого здания до начала работ представ-
лен на рис.4. 

План второго этажа до начала реконструк-
ции представлен на рис. 5 

 
Рис. 4. План  первого этажа  реконструируемого здания до начала работ 
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Рис. 5. План второго этажа до начала реконструкции 

 
Фундаменты – монолитные ленточные, на 

естественном основании. Перекрытие из желе-
зобетонных плит и деревянное в коридоре 2-го 
этажа и над зрительным залом. Стены наружные 
кирпичные, несущие толщиной 510 мм, внут-
ренние – 380 мм. Перегородки кирпичные. 
Кровля из оцинкованного металлического листа.  

В пгт Борисовка имеется ряд предприятий 
промышленного назначения, общественные ор-
ганизации, индустрия гостеприимства, имеющие 
штат сотрудников, нуждающихся в социальном 
жилье. Строительство нового социального жи-
лья требует от предприятий значительных капи-
тальных вложений в строительство, развитие 
инфраструктуры, что требует отвлечения из 
оборота значительной части денежных средств. 
Решением данной проблемы является рекон-
струкция уже существующих зданий под соци-
альное жилье для сотрудников, что позволит 
снизить сроки строительства и величину капи-
тальных вложений.   

Рассматриваемое административное здание 
было реализовано на торгах по рыночной стои-
мости с учетом износа муниципалитетом  
ОГАУЗ «Санаторий «Красиво». 

ОГАУЗ «Санаторий «Красиво»  расположе-
но по адресу: Белгородская область, Борисов-
ский район, х. Никольский, 1 «а».  Штат сотруд-
ников в среднем составляет 50 человек, места 
жительства которых рассредоточены по всему 
Белгородскому району. Перед руководством Са-
натория «Красиво» стояла проблема предостав-
лением мест жительства сотрудникам вблизи их 
рабочих мест. Данное здание было приобретено  
Санаторием «Красиво» с целью его реконструк-
ции и перевооружения в жилое.  

В результате реконструкции планируется 
монтаж перекрытий в части актового зала для 
разбивки его на 2 жилых этажа.  Кровля нужда-

ется в ремонте, но полностью заменять её не 
требуется, поэтому есть возможность смонтиро-
вать перекрытия без использования кранового 
механизма. Планируется произвести разбивку 
больших помещений, разделив тем самым их на 
несколько квартир. На первом этаже предпола-
гается 10 квартир общей площадью 428,8 кв.м 
(см. рис.6), на втором – 11 квартир общей пло-
щадью 448,4 кв.м.(см. рис.7). Планируется осу-
ществить проект реконструкции малоэтажного 
административного здания по адресу ул. Перво-
майская, 94 таким образом, чтобы заинтересо-
вать сотрудников ОГАУЗ «Санаторий «Краси-
во» в приобретении квартир в данном здании.  

Перекрытия планируется сделать сборно-
монолитными. Сборно-монолитные перекрытия 
«ЮНИЛИТ» (далее СМП или перекрытие) см. 
рис.8. 

При монтаже балки укладываются с шагом 
600 мм. Длина опорной поверхности балки и 
стены - не менее 80 мм, балки и ригеля так же - 
не менее 80 мм.  Балки на время монтажа и бе-
тонирования должны иметь промежуточные 
временные опоры из досок сечением не менее 
50×150 мм или инвентарных телескопических 
стоек (см. рис.9). Несущая способность пере-
крытия, на которое опираются временные опо-
ры, должна быть не менее 400 кг/кв. м 

Балки можно монтировать непосредственно 
на стену, толщина которой больше или равна 29 
см. В таком случае концы балок должны монти-
роваться на бетон минимум марки М 200-250, 
толщина слоя раствора примерно 2 см.  

Расположив балки, промежутки между ни-
ми заполняются полистирольными вкладышами, 
они укладываются с рабочих лесов или помо-
стов. Уровень помостов должен быть примерно 
на 60 см ниже, чем нижний уровень балки (см. 
рис.10) 
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Рис. 6. План первого этажа после реконструкции 

 

 
Рис. 7. План второго этажа после реконструкции 

 

 
Рис. 8. Варианты  сборно-монолитные перекрытия «ЮНИЛИТ» 

 

 
Рис. 9. Варианты монтажа промежуточных временных опор 
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Рис. 10. Варианты производства строительно-монтажных работ 

 
После раскладки вкладышей, перед залив-

кой бетоном, перекрытие необходимо накрыть 
армирующей сеткой. Бетонирование должно 
осуществляться при температуре выше нуля 
градусов С, бетон нужно регулярно увлажнять 
минимум 7 дней. Масса бетона в одно время 
должна заполнять полости, рёбра, панели (бе-
тонный слой) и венцы, которые нужно бетони-
ровать вместе с перекрытием. Бетонный слой 
должен быть нивелирован. Класс бетона должен 
соответствовать документации проекта и быть 
мелкозернистым тяжелым бетоном не ниже, чем 
В20 (М250). При реконструкции здания также 
следует утеплить наружные стены, провести фа-
садные работы.  Разработанная система пере-
крытий как нельзя лучше подходит в данном 
случае, так как не требует больших машиноза-
трат по перевозке опалубочных элементов, тру-
дозатрат при монтаже, так как нет надобности в 
разборе кровли для монтажа элементов пере-
крытия, что отвечает главным требованиям эф-
фективности ведения работ по реконструкции 
зданий и сооружений. 

Представленные технические решения по 
реконструкции малоэтажного административно-
го здания под социальное жилье являются 
надежными и экономически оптимальными, так 
как позволяют сократить сроки и стоимость 
строительно-монтажных работ. 

Экономическая эффективность реализации 
инвестиционно-строительного проекта рекон-
струкции малоэтажного административного 
здания под социальное жилье для Санатория 
«Красиво» заключается в последующей реали-
зации данных квартир  сотрудникам  санатория 

по цене ниже средней стоимости квадратного 
метра  в пгт Борисовка.  Проанализировав со-
стояние рынка недвижимости в пгт Борисовка 
на основании данных сайт www.domofond.ru, 
можно сделать вывод, что в среднем цена 
кв.метра на момент hрекострукции составляет 
45,3 тыс.руб. С целью финансирования проекта 
сотрудникам предполагается выдавать заемные 
средств для приобретения квартир по их залог.  
Сотрудникам санатория «Красиво» будут предо-
ставляться беспроцентные займы на срок 10 лет 
для совершения покупки квартиры. 

Себестоимость кв.м. реконструируемого 
объекта составляет 27770 руб./кв.м., продавать 
квартиры планируется за 43750 руб./кв.м.  

30% стоимости квартиры сотрудники, по-
лучающие квартиры, обязаны внести самостоя-
тельно. Однокомнатная квартира в реализуемом 
жилом доме имеет площадь в среднем 32,9 кв.м. 
При продажной стоимости в 43750 руб./кв.м. 
цена однокомнатной квартиры в среднем будет 
составлять 1439375 р. Следовательно, получим: 

8396.35 р./мес. – обяза-
тельная выплата по кредиту. 

При средней заработной плате работника 25 
тыс.руб. с учётом коммунальных платежей, со-
ставляющих 3 тыс.руб./мес., данная стоимость 
несущественно ударит по бюджету сотрудника, 
в то же время позволит реализовать данный 
проект с максимальной для инвестора прибы-
лью. 

В таблице представлен прогноз изменения 
показателей эффективности реализации проекта 
от стоимости кв.м. площади квартир. 
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Таблица  
Прогноз изменения показателей эффективности  проекта от  стоимости кв. м. площади 

квартир жилого дома  

Параметр 
Прогноз  

Пессимистический  
(1 кв.м = 31 тыс.руб.) 

Ожидаемый 
(1 кв.м = 36 тыс.руб.) 

Оптимистический  
(1 кв.м = 40 тыс.руб.) 

Чистый дисконти-
рованный доход 

(NPV), руб. 
254 630 3 777 270 8 180 560 

Внутренняя норма 
доходности (IRR) 7% 15% 24% 

Период окупаемо-
сти, лет 9,7 3,3 1,9 

Индекс доходности 1.01 1,13 1,28 
 
Реализуемый проект является актуальным 

исходя из ситуации на рынке недвижимости на 
данный момент. На рентабельность проекта 
влияет значимость его реализации для населе-
ния. Рентабельность проекта обеспечивается: 
беспроблемным получением разрешительной 
документации; исключением затрат на инфра-
структуру из себестоимости строительства жи-
лья; последующим сохранением инженерной 
инфраструктуры в собственности инвестора, что 
позволит ему обеспечить рентабельность после 
заселения жильцов.  

Стоимость квадратного метра жилья подо-
брана таким образом, что инвестор не остаётся в 
убытке, а сотрудники получают жильё на вы-
годных для них условиях. Это демонстрирует 
пример социальной миссии бизнеса. Реализуя 
квартиры по наиболее выгодным для своих со-
трудников ценам, инвестор обеспечивает не 
только стабильность кадрового притока, но и 
выполняет социальную миссию – улучшает уро-
вень жизни людей. 
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Tupikina O.N.  
EXPERIENCE OF IMPLEMENTATION OF INVESTMENT CONSTRUCTION PROJECT  
OF RECONSTRUCTION OF LOW-RISE ADMINISTRATIVE BUILDINGS  
FOR SOCIAL HOUSING 
In the article the experience of implementation of investment construction project of reconstruction of low-
rise administrative building for social housing in Borisovka. Presents the results of a comprehensive analysis 
of the development of the Borisovka, highlighting are not used for its purpose buildings that must be recon-
structed. For example, one administrative building, studied the economic and technical feasibility of recon-
struction. Offered economic and technical solutions to optimize the reconstruction process. 
Key words: reconstruction, economic solutions, technical solutions, implementation experience. 
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