
УДК 624.048        к.т.н., доцент Шкода В.В., 
pp.krozis@gmail.com , ORCID: 0000-0001-8660-1496 , 

                                                                                                   к.т.н. Сьомчина М.В., 
masha.syom@gmail.com , ORCID: 0000-0002-3034-8951 , 

                                                                                                  Шкода А.В., 
andryxazap@gmail.com , ORCID: 0000-0002-6112-6729 , 

Запорізька державна інженерна академія 
 

ПРО ЕКСПЛУАТАЦІЮ ЖИТЛОВИХ БУДИНКІВ 
ТИПОВОЇ ЗАБУДОВИ В М. ЗАПОРІЖЖЯ 

 
Виконаний аналіз житлового фонду м. Запоріжжя, приведена 

класифікація житлових будівель за поверховістю і матеріалом стін, виділені 
види деформації, надані рекомендації по підвищенню надійності експлуатації 
п'ятиповерхових житлових будівель при їх можливій реконструкції.  

Ключові слова: житловий фонд, п’ятиповерхові житлові будівлі, 
просадка, види деформації  
 

Актуальність проблеми. Значну частину житлового фонду (приблизно 
25%) м. Запоріжжя складають п’ятиповерхові житлові будівлі, так звані 
«хрущовки», які зведені за типовими проектами в 50-60-х роках минулого 
століття. Термін експлуатації цих будівель наближається до критичного. 
Планування приміщень в цих будинках морально застаріло і не сприяє 
комфортному проживанню людей. Окрім цього, будівлі цього класу мають 
істотний фізичний знос, пов’язаний із складністю експлуатації на просідаючих 
ґрунтах. Приблизно у 20% усіх будівель старої забудови спостерігаються 
деформації із-за просідань основи. Це викликано відсутністю необхідного 
комплексу захисних заходів, здатного забезпечувати необхідні міцністні та 
експлуатаційні якості у разі замочування основи. 

Метою цього дослідження є систематизація даних по досвіду 
експлуатації п’ятиповерхових житлових будівель типової забудови і розробка 
рекомендацій, які необхідно врахувати, при їх можливій реконструкції. 

Аналіз житлового фонду. Для аналізу і систематизації даних про 
кількісний та якісний стан житлового фонду м. Запоріжжя виконані збір 
відомостей і обробка матеріалів, які отримані в Облстатуправлінні, міському 
управлінні житлового господарства (МУЖГ), а також 13-ти ВРЕЖО, що 
входять до складу МУЖГ. 

При проведенні обстежень житлових будівель, які експлуатуються і 
зведені на просідаючих ґрунтах м. Запоріжжя, була зібрана інформація і 
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виконаний її розподіл в залежності від поверховості будівель та матеріалу 
зовнішніх стін [1]. 

Кількісний стан в залежності від поверховості і матеріалу стін складає: 
1-4-поверхові цегляні – 1620 будівель; 
5-поверхові блочні – 119 будівель; 
5-поверхові цегляні – 542 будівлі; 
5-поверхові панельні –251 будівель; 
9-поверхові панельні – 538 будівель; 
9-поверхові цегляні – 74 будівель; 
9-поверхові блочні – 67 будівлі; 
12-поверхові цегляні – 16 будівель; 
13-18 поверхові цегляні – 57 будівель. 
Розподіл обстежуваних житлових безкаркасних будівель м. Запоріжжя в 

залежності від матеріалу стін показано на рис. 1. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 1. Розподіл житлових безкаркасних будівель м. Запоріжжя за матеріалом стін 
 

Значну частину житлового фонду складають п’ятиповерхові житлові 
будівлі – 912 шт., що складає 23% від загальної кількості будівель, що 
знаходяться на балансі міста. 

П’ятиповерхові житлові будівлі поділяються на: цегляні (542 будинків, 
2523 під’їздів), панельні (251 будинків, 1361 під’їздів) і блочні (119 будинків, 
525 під’їздів) [1]. Процентне співвідношення будівель за матеріалом зовнішніх 
стін складає 60:27:13. 

У період з 50-х по 70-і роки минулого століття п’ятиповерхові житлові 
будівлі в м. Запоріжжя зводилися по типових серіях 1-464, 1-464А, БК- 4, 1-437, 
1-438, 1-442, 1-443, 1-480. Типові проекти п’ятиповерхових будівель першого 
покоління базувалися на декількох конструктивних схемах: з вузьким кроком 
поперечних несучих стін (серія 1-464 – крупнопанельна), зі змішаним кроком 
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поперечних несучих стін (1-464А, 2-468 та ін.), з трьома подовжніми несучими 
стінами (серії 1-447, 1-480, 1-511, 1-515 та ін.). Останніми в місті зводилися 
будівлі по типових проектах з цегляними стінами (серії 1-447 1-511) [1]. 

В ході аналізу і систематизації даних по експлуатації виділена інформація 
про п’ятиповерхові житлові будівлі, які деформувалися в результаті дії 
просадки ґрунту. Визначені показники частоти деформування будівель залежно 
від виду матеріалу зовнішніх стін, відомості про які приведені в табл. 1. 
 

Таблиця 1. 
Частка деформованих будівель залежно від виду матеріалу зовнішніх стін 

Тип будівлі Середній час 
експлуатації, лет 

Кількість 
будівель,  шт. 

З них 
деформовані шт. 

Процент 
деформування % 

Цегляні 50 542 120 22 

Панельні 48 251 54 21 

Блочні 49 119 22 18 

 
Типи деформацій будівель. Деформації будівель обумовлені 

вертикальними і горизонтальними переміщеннями поверхні просідаючого 
ґрунту при його замочуванні. На рис. 2 приведені основні види деформацій 
будівлі і схеми розташування областей замочування. Деформації будівель 
залежно від характеру нерівномірних осідань і жорсткості будівлі можна 
умовно розділити на наступні види [2], [3]. 

Викривлення будівлі опуклістю вгору (вигин), що супроводжується 
утворенням вертикальних тріщин з найбільшим розкриттям у верхній частині 
будівлі (рис. 2, а). Джерело замочування при вигині будівлі найчастіше 
розташоване у одного з країв будівлі. 

Викривлення будівлі опуклістю вниз (прогин) характеризується 
вертикальними тріщинами зі збільшеним розкриттям у нижній частині будівлі 
(рис. 2, б).  Область замочування знаходиться, як правило, над найбільшими 
деформаціями. 

Місцеве стискування зазвичай виникає у верхній частині будівлі від 
замикання деформаційних швів (рис. 2, в). Проявляється у вигляді зминання 
ділянок стін, що примикають до шву, балконів, карнизів і зміщення плит 
перекриттів. Деформації такого роду можливі також від осідань будівель в 
процесі будівництва, коли поряд з раніше збудованою зводять важчу будівлю 
(цегляну або блокову, або підвищеної поверховості). 

При вертикальному розриві стін виникають тріщини на всю висоту, 
включаючи фундамент (рис. 2, г). Такі деформації будівлі викликаються 

горизонтальними деформаціями ґрунту, які супутні його вертикальним 
просадкам. При цьому виді деформацій втрата несучої здатності простінків 
може привести до втрати просторової жорсткості будівлі із-за відриву 
подовжніх стін від поперечних.  
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Рис. 2. Види деформацій цегляних п’ятиповерхових житлових будівель з розташуванням 
джерела замочування: а – вигин;  б – прогин; в – замикання деформаційних швів;  г – 

вертикальний розрив стін; д – деформації зсуву; е – горизонтальний розрив стін; 
 

Деформації зсуву супроводжуються похилими тріщинами в стінах і 
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процесі будівництва, коли поряд з раніше збудованою зводять важчу будівлю 
(цегляну або блокову, або підвищеної поверховості). 

При вертикальному розриві стін виникають тріщини на всю висоту, 
включаючи фундамент (рис. 2, г). Такі деформації будівлі викликаються 

горизонтальними деформаціями ґрунту, які супутні його вертикальним 
просадкам. При цьому виді деформацій втрата несучої здатності простінків 
може привести до втрати просторової жорсткості будівлі із-за відриву 
подовжніх стін від поперечних.  
 
 
 
 
 
 
 
 
     а        б 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
     в        г 
                                                     
  
 
 
 
 
 
 
 
     д        е 
 

Рис. 2. Види деформацій цегляних п’ятиповерхових житлових будівель з розташуванням 
джерела замочування: а – вигин;  б – прогин; в – замикання деформаційних швів;  г – 

вертикальний розрив стін; д – деформації зсуву; е – горизонтальний розрив стін; 
 

Деформації зсуву супроводжуються похилими тріщинами в стінах і 
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вертикальними тріщинами в перемичках (рис. 2, д). Джерело замочування при 
цьому слід шукати там, де розташовані верхні ділянки похилих тріщин. 

Горизонтальний розрив стін характерний тим, що при просадці окремих 
ділянок будівлі виникають тріщини, що мають горизонтальні або злегка похилі 
напрями (рис. 2, е). За цим типом найчастіше деформуються будівлі, під якими 
не була виконана підготовка основи і просідаючі деформації ґрунту 
відбуваються безпосередньо під фундаментом. Як правило, область 
замочування розташована під центром місця розташування тріщин. 

Причини деформацій будівель. Нерівномірні просадки ґрунту 
призводять до зміни напружено-деформованого стану фундаментів і надземних 
конструкцій будівлі і, внаслідок особливостей матеріалів стін, до ушкодження 
цих стін. Ці ушкодження призводять до появи тріщин. Наявність тріщин 
знижує конструктивну надійність будівлі, а іноді і її експлуатаційні якості. 
Тріщини в стінах можуть з’являтися і від інших причин, незалежних від стану 
основ і фундаментів. Але у будь-якому випадку необхідно встановити причини 
деформацій [4]. 

На рис. 3 приведена послідовність встановлення причин пошкоджень. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 3. Послідовність усунення причин деформацій 
 

Після визначення кількості деформованих п’ятиповерхових будівель були 
детально обстежені ці будівлі і вивчена документація, наявна в спеціалізованій 
лабораторії міського житлового управління, по виявленню причин деформації.  

Розглянемо детальніше відомості про види і причини деформації 
п’ятиповерхових житлових будівель, які представлені в табл. 2. 

Кількість цегляних будівель, деформованих за схемою вигину, складає 
55%, за схемою прогину – 18%, за схемою зсуву – 20%. Також відмічені 

будівлі, в яких спостерігається вертикальний розрив стін – 5% і горизонтальний 
розрив стін – 2%. У деформованих будівлях відбувається зміщення сходових 
майданчиків з опор, значне тріщиноутворення спостерігається в межах 
найбільш послабленого місця – сходової клітини. Експлуатаційну придатність 
ці будівлі втрачають із-за тріщиноутворення в стінах, відшаровуванні 
штукатурки і перекосу прорізів. 
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5-ти-
поверхові 

цегляні 

Вигин 66 0,55 0 70 30 0 

Прогин 21 0,18 0 85 15 0 

Зсув 24 0,20 0 70 30 0 

Вертикал. 
розрив 6 0,05 0 80 20 0 

Горизонт. 
розрив 3 0,02 0 66 34 0 

5-ти-
поверхові 
панельні 

Вигин 16 0,3 0 60 40 0 

Прогин 16 0,3 20 80 0 0 

Місцеве 
стискуван. 22 0,4 0 85 15 0 

5-ти-
поверхові 

блочні 

Вигин 12 0,55 0 80 20 0 
Прогин 7 0,35 15 35 50 0 

Зсув 2 0,05 0 0 0 100 
Вертикал. 

розрив 1 0,05 100 0 0 0 

 
У цегляних 5-поверхових житлових будівлях головними причинами 

деформацій будівель є замочування основи з мереж каналізації – в середньому 
73% і замочування з мереж водопроводу або теплотраси – в середньому 27%. 

Кількість панельних будівель, деформованих за схемою вигину, незначна 
і складає 30%, за схемою прогину – 30%. Найчастіше деформації проявлялися у 
вигляді зміни ширини і замикання деформаційних швів – в середньому 40%. У 
будівлях такого типу деформовані шви часто заповнені нестискуваним 
матеріалом, що сприяло погіршенню умов роботи стінних панелей при 
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зменшенні ширини швів.  
Встановлено, що найбільш частою причиною деформацій панельних 

будівель є замочування основи з мереж каналізації – в середньому 76%. Інші 
причини деформації: замочування з мереж водопроводу або теплотраси – в 
середньому 18%, атмосферними водами – 6%. 

Кількість блочних будівель, деформованих за схемою вигину, 
знаходиться в межах – 55% з розкриттям швів між блоками, за схемою прогину 
– 35%, за схемою зсуву – 5%. Також відмічені будівлі, в яких спостерігається 
вертикальний розрив стін – 5%. В основному експлуатаційну придатність 
будівлі втрачають із-за розкриття тріщин по блоках, зміщення сходових 
майданчиків з опор і відшарування штукатурки з внутрішніх поверхонь стінних 
блоків.  

Найбільш частою причиною деформацій блочних будівель є замочування 
основи з мереж каналізації – в середньому 55%. Інші причини деформації: 
замочування атмосферними водами – 9%, з мереж водопроводу або теплотраси 
– в середньому 27%, також було відмічено замочування основи в результаті 
неправильного блокування відсіків будівлі – близько 9 %. 

Рекомендації. Оскільки п’ятиповерхові будівлі типової забудови 
практично вичерпали термін експлуатації, то найближчим часом необхідно або 
їх знести, або виконати їх реконструкцію. На знос цих будівель в державі немає 
необхідних коштів, тому вірогідніша реконструкція таких будівель. При 
реконструкції таких будівель будуть передбачені різні варіанти перепланування 
приміщень, які дозволять поліпшити комфортні умови проживання людей. 

Як показує досвід експлуатації п’ятиповерхових житлових будівель, 
відсутність комплексу протипросадних заходів істотно впливає на надійність їх 
функціонування. Тому при реконструкції необхідно передбачити водозахисні 
заходи, що усувають попадання вологи під будівлю. Аналіз причин деформацій 
показав, що практично в 75% всіх випадків джерелом замочування були витоки 
з мереж каналізації. Тому при реконструкції необхідно передбачити повну 
заміну усіх внутрішньоквартальних мереж каналізації. 

Висновки. Виконана класифікація житлового фонду м. Запоріжжя по 
поверховості і матеріалу стін, систематизовані дані по досвіду експлуатації 
п’ятиповерхових житлових будівель, визначені основні види деформацій 
будівель, встановлені причини деформацій. 

П’ятиповерхові будівлі типової забудови морально застаріли, окрім цього 
мають значний фізичний знос, для поліпшення комфорту проживання потрібна 
їх реконструкція. 

Запропоновані заходи по підвищенню надійності експлуатації 5-
поверхових житлових будівель, які необхідно врахувати при їх реконструкції. 
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В статье выполнен анализ жилого фонда г. Запорожья, приведена 
классификация жилых зданий по этажности и материалу стен, выделены виды 
деформации, даны рекомендации по повышению надежности эксплуатации 
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OF MODEL BUILDING IN ZAPORIZHZHIA 
 

This article gives an analysis of Zaporizhzhia housing resources, shows the 
classification of residential buildings on the number of buildings storey and external 
walls material, isolated types of deformation are given recommendations for 
improving the reliability of operation of five-storey residential buildings with their 
possible reconstruction. 
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зменшенні ширини швів.  
Встановлено, що найбільш частою причиною деформацій панельних 
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основи з мереж каналізації – в середньому 55%. Інші причини деформації: 
замочування атмосферними водами – 9%, з мереж водопроводу або теплотраси 
– в середньому 27%, також було відмічено замочування основи в результаті 
неправильного блокування відсіків будівлі – близько 9 %. 

Рекомендації. Оскільки п’ятиповерхові будівлі типової забудови 
практично вичерпали термін експлуатації, то найближчим часом необхідно або 
їх знести, або виконати їх реконструкцію. На знос цих будівель в державі немає 
необхідних коштів, тому вірогідніша реконструкція таких будівель. При 
реконструкції таких будівель будуть передбачені різні варіанти перепланування 
приміщень, які дозволять поліпшити комфортні умови проживання людей. 

Як показує досвід експлуатації п’ятиповерхових житлових будівель, 
відсутність комплексу протипросадних заходів істотно впливає на надійність їх 
функціонування. Тому при реконструкції необхідно передбачити водозахисні 
заходи, що усувають попадання вологи під будівлю. Аналіз причин деформацій 
показав, що практично в 75% всіх випадків джерелом замочування були витоки 
з мереж каналізації. Тому при реконструкції необхідно передбачити повну 
заміну усіх внутрішньоквартальних мереж каналізації. 

Висновки. Виконана класифікація житлового фонду м. Запоріжжя по 
поверховості і матеріалу стін, систематизовані дані по досвіду експлуатації 
п’ятиповерхових житлових будівель, визначені основні види деформацій 
будівель, встановлені причини деформацій. 

П’ятиповерхові будівлі типової забудови морально застаріли, окрім цього 
мають значний фізичний знос, для поліпшення комфорту проживання потрібна 
їх реконструкція. 

Запропоновані заходи по підвищенню надійності експлуатації 5-
поверхових житлових будівель, які необхідно врахувати при їх реконструкції. 
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ОБ ЭКСПЛУАТАЦИИ ЖИЛЫХ ДОМОВ  

ТИПОВОЙ ЗАСТРОЙКИ В Г. ЗАПОРОЖЬЕ 
 

В статье выполнен анализ жилого фонда г. Запорожья, приведена 
классификация жилых зданий по этажности и материалу стен, выделены виды 
деформации, даны рекомендации по повышению надежности эксплуатации 
пятиэтажных жилых зданий при их возможной реконструкции. 
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OF EXPLOITATION OF DWELLING-HOUSES 

OF MODEL BUILDING IN ZAPORIZHZHIA 
 

This article gives an analysis of Zaporizhzhia housing resources, shows the 
classification of residential buildings on the number of buildings storey and external 
walls material, isolated types of deformation are given recommendations for 
improving the reliability of operation of five-storey residential buildings with their 
possible reconstruction. 

Keywords: housing stock five-storey residential buildings, subsidence, 
deformation types 

Містобудування та територіальне планування 673


