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БУДІВНИЦТВО  В  ОСОБЛИВИХ ҐРУНТОВИХ  УМОВАХ

У статті виконано аналіз житлового фонду м. Запоріжжя, 
наведено класифікацію житлових будинків по поверховості та 
матеріалу стін, виділені види деформування, дані рекомендації 
щодо підвищення надійності експлуатації п'ятиповерхових 
житлових будинків при їх можливій реконструкції.

В статье выполнен анализ жилого фонда г. Запорожья, при-
ведена классификация жилых зданий по этажности и материа-
лу стен, выделены виды деформирования, даны рекомендации по 
повышению надежности эксплуатации пятиэтажных жилых 
зданий при их возможной реконструкции. 

This article gives an analysis of the housing stock Zaporozhye, 
shows the classification of residential buildings by number of floors 
and walls of the 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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Актуальность проблемы. Значительную часть 
жилого фонда (примерно 25%) г. Запорожья составля-
ют пятиэтажные жилые здания, так называемые «хру-
щевки», возведенные по типовым проектам в 50-60-х 
годах прошлого столетия. Срок эксплуатации этих 
зданий приближается к критическому. Планировка 
помещений морально устарела и не способствует ком-
фортному проживанию в нем людей. Кроме этого, 
здания этого класса имеют и существенный физиче-
ский износ, связанной со сложностью эксплуатации 
на просадочных грунтах. Примерно у пятой части 
всех зданий старой постройки наблюдаются дефор-
мации из-за просадки оснований. Это вызвано отсут-
ствием необходимого комплекса защитных меропри-
ятий, способного обеспечивать требуемые прочност-
ные и эксплуатационные качества в случае замачива-
ния основания.

Целью данного исследования является  систе-
матизация данных по опыту эксплуатации пяти-
этажных жилых зданий типовой постройки и 
разработка рекомендаций, которые необходи-
мо учесть, при их возможной реконструкции. 

Анализ жилого фонда. Для анализа и систе-
матизации данных про количественное и каче-
ственное состояние жилого фонда г. Запорожья 
произведены сбор сведений и обработка мате-
риалов, полученных в Облстатуправлении, 
городском управлении жилищного хозяйства, а также 
13 ПРЭЖО, входящих в состав ГУЖХ. 

Для получения сведений по жилым зданиям, кото-
рые возведены и эксплуатируются на просадочных 
грунтах г. Запорожья, была собрана информация и 
распределение ее в зависимости от этажности зда-
ний и материала наружных стен [1]. Количественное 
состояние зданий жилого фонда г. Запорожья состав-
ляет: 

•	 1…4-этажные кирпичные – 1620 зданий;
•	 5-этажные блочные – 119 зданий;
•	 5-этажные кирпичные – 542 зданий;
•	 5-этажные панельные –251 зданий;
•	 9-этажные панельные – 538 зданий;
•	 9-этажные кирпичные – 74 зданий;
•	 9-этажные блочные – 67 зданий;
•	 12-этажные кирпичные – 16 зданий;
•	 13…18-этажные кирпичные – 57 зданий.
На рис. 1 приведено процентное распределение 

количества зданий жилого фонда г. Запорожья в зави-
симости от этажности и материала стен.

Значительную часть жилого фонда составляют 
пятиэтажные жилые здания – 912 шт., что составля-
ет 23% от общего количества зданий, находящихся на 
балансе города.

Пятиэтажные жилые здания делятся на: кирпичные 
(542 домов, 2523 подъездов), панельные (251 домов, 
1361 подъездов) и блочные (119 домов, 525 подъез-
дов) [1]. Процентное соотношение зданий по матери-
алу внешних стен составляет: 60: 27: 13.

В период с 50-х по 70-е годы прошлого века пяти-
этажные жилые здания в г. Запорожье возводились 

по типовым сериям 1-464, 1-464А, БК-4, 1-437, 1-438, 
1-442, 1-443, 1-480. Типовые проекты пятиэтажных 
зданий первого поколения базировались на несколь-
ких конструктивных схемах: с узким шагом попереч-
ных несущих стен (серия 1-464 - крупнопанельная), со 
смешанным шагом поперечных несущих стен (1-464А, 
2-468 и др.) с тремя продольными несущими стенами 
(серии 1-447, 1-480, 1-511, 1-515 и др.). Последними 
в городе возводились здания по типовым проектам с 
кирпичными стенами (серии 1-447 1-511) [1].

В ходе исследований по анализу и систематиза-
ции данных по эксплуатации выделена информация 
о пятиэтажных жилых зданиях, которые деформи-
ровались в результате воздействия просадки грун-
та. Определены показатели частоты деформирования 
зданий в зависимости от вида материала наружных 
стен, сведения о которых приведены в табл. 1. 

Типы деформаций зданий. Деформации зданий 
обусловлены  вертикальными и горизонтальными 
перемещениями поверхности просадочного грунта 
при его замачивании. 

На рис. 2 приведены основные виды деформаций 
здания и схемы расположения областей замачива-
ния. Деформации зданий в зависимости от характе-
ра неравномерных осадок и жесткости здания можно 
условно разделить на следующие виды [2], [3].

Искривление здания выпуклостью вверх (выгиб), 
сопровождающийся образованием вертикальных тре-
щин с наибольшим раскрытием в верхней части зда-
ния (рис. 2, а). Источник замачивания при выгибе зда-
ния чаще всего расположен у одного из краев здания.

Искривление здания выпуклостью вниз (прогиб) 
характеризуется вертикальными трещинами с увели-
ченным раскрытием в нижней части здания (рис. 2, 
б).  Область замачивания находится, как правило, над 
наибольшими деформациями. 

Местное сжатие происходит, обычно в верхней 
части здания, от замыкания деформационных швов 
(рис. 2, в). Проявляется в виде смятия примыкаю-
щих к шву участков стен, балконов, карнизов и сме-
щения плит перекрытия. Зона замачивания грунта в 
этом случае находится обычно под местом замыкания 
деформационного шва. Деформации такого вида воз-
можны также от осадок здания в процессе строитель-
ства, когда рядом с ранее построенным зданием воз-
водят относительно более тяжелое здание (кирпичное 
или блочное рядом с панельным, либо здание повы-
шенной этажности).

Таблица 1

Рисунок 1 дивись на стор. 2 обкл.
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При вертикальном разрыве стен возникают тре-
щины на всю высоту, включая фундамент (рис. 2, г). 
Такие деформации здания вызываются горизонталь-
ными деформациями грунта, сопутствующими его 
вертикальным просадкам. При этом виде деформаций 
потеря несущей способности простенков может при-
вести к потере пространственной жесткости здания 
из-за отрыва продольных стен от поперечных.

Деформации сдвига сопровождаются наклонны-
ми трещинами в стенах и вертикальными трещина-
ми в изгибаемых при этом перемычках (рис. 2, д). 
Источник замачивания при этом следует искать там, 
где расположены верхние участки наклонных трещин.

Горизонтальный разрыв характерен тем, что при 
просадке отдельных участков здания возникают тре-
щины, имеющие горизонтальные или слегка наклон-
ные направления (рис. 2, е). По этому типу чаще всего 
деформируются здания, под которыми не была выпол-
нена подготовка основания и просадочные деформа-
ции грунта происходят непосредственно под фунда-
ментом. Как правило, область замачивания располо-

жена под центром места располо-
жения трещин.

Причины деформирования 
зданий. Неравномерные просад-
ки грунта приводят к изменению 
напряженно-деформированного 
состояния фундаментов и над-
земных конструкций здания и, 
вследствие особенностей мате-
риалов стен, к повреждению 
стен. Эти повреждения приводят 
к появлению трещин. Наличие 
трещин снижает конструктивную 
надежность здания, а иногда и 
ее эксплуатационные качества. 
Трещины в стенах могут поя-
виться и от других причин, неза-
висимых от состояния основания 
и фундаментов. Но в любом слу-
чае необходимо установить при-
чину повреждений [4].

На рис. 3 приведена последо-
вательность установления причин повреждения.

После определения количества деформированных 
пятиэтажных зданий были детально обследованы эти 
здания и изучена документация, имеющаяся  в специ-
ализированной лаборатории городского жилищного 
управления, по выявлению причин деформирования. 

Рассмотрим более детально сведения о видах и при-
чинах деформирования пятиэтажных жилых зданий, 
которые представлены в таблице 2.

Количество кирпичных зданий, деформированных 
по схеме выгиба, составляет 55%, по схеме прогиба - 
18%, по схеме сдвига - 20%. Также отмечены здания, в 
которых наблюдается вертикальный разрыв стен - 5% 
и горизонтальный разрыв стен - 2%. В деформиро-
ванных зданиях происходит смещение лестничных 
площадок с опор, значительное трещинообразование 
наблюдается в пределах наиболее ослабленного места 
– лестничной клетки. Эксплуатационную пригодность 
эти здания теряют из-за трещинообразования в сте-
нах, отслоения штукатурки и перекоса проемов.

Рис 2. Виды деформаций пятиэтажных жилых зданий с расположением источника 
замачивания:  а – выгиб;  б – прогиб; в – замыкания деформационных швов; 

г – вертикальный разрыв стен; д – деформации сдвига;
е – горизонтальный разрыв стен.

Рис 3. Последовательность устранения причин 
деформацій
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В кирпичных пятиэтажных жилых зданиях основны-
ми причинами деформаций зданий является замачива-
ние основания из сетей канализации – в среднем 73% и 
замачивание из сетей водопровода или теплотрассы – в 
среднем 27%. 

Количество панельных зданий, деформированных 
по схеме выгиба, незначительно и составляет - 30%, 
по схеме прогиба - 30%. Наиболее часто деформации 
проявлялись в виде изменения ширины и замыкания 
деформационных швов, в среднем - 40%. В зданиях 
такого типа деформированные швы часто заполнены 
несжимаемым материалом, что способствовало ухуд-
шению условий работ стеновых панелей при уменьше-
нии ширины швов.

Установлено, что наиболее частой причиной дефор-
маций панельных зданий является замачивание основа-
ния из сетей канализации – в среднем 76%. Другие при-
чины деформирования: замачивание из сетей водопро-
вода или теплотрассы – в среднем 18%, атмосферными 
водами – 6%.

Количество блочных зданий, деформированных по 
схеме выгиба, находится в пределах - 55% с раскрытием 
швов между блоками, по схеме прогиба - 35%, по схеме 
сдвига - 5%. Также отмечены здания, в которых наблю-
дается вертикальный разрыв стен - 5%. В основном экс-
плуатационную пригодность здания теряют из-за рас-

крытия трещин по блокам, смещения лестнич-
ных площадок с опор и отслаивания штукатур-
ки с внутренних поверхностей стеновых блоков.

Наиболее частой причиной деформаций 
блочных зданий является замачивание осно-
вания из сетей канализации – в среднем 55%. 
Другие причины деформирования: замачива-
ние атмосферными водами – 9%, из сетей водо-
провода или теплотрассы – в среднем 27%, 
также было отмечено замачивание основания в 
результате неправильной блокировки отсеков 
здания – около 9 %.

Рекомендации. Так как пятиэтажные зда-
ния типовой застройки практически исчерпали 
срок эксплуатации, то в ближайшее время необ-
ходимо или их снести, или выполнить их рекон-
струкцию. На снос этих зданий в государстве 
нет необходимых средств, поэтому более веро-
ятна реконструкция таких зданий. При рекон-
струкции таких зданий будут предусмотрены 
различные варианты перепланировки помеще-
ний, которые позволят улучшить комфортные 
условия проживания людей.

Как показывает опыт эксплуатации пятиэтажных 
жилых зданий, отсутствие комплекса протипросадоч-
ных мероприятий существенно влияет на надежность 
их функционирования. Поэтому при реконструкции 
необходимо предусмотреть водозащитные мероприя-
тия, устраняющие попадание влаги под здание. Анализ 
причин деформирования зданий показал, что прак-
тически в 75% всех случаев источником замачивания 
были утечки из сетей канализации. Поэтому при рекон-
струкции необходимо предусмотреть полную замену 
всех внутриквартальных сетей канализации.   

ВЫВОДЫ: 
Выполнена классификация жилого фонда г. Запорожья 

по этажности и материалу стен, систематизированы 
данные по опыту эксплуатации пятиэтажных жилых 
зданий, определены основные виды деформирования 
зданий, установлены причины деформирования.

Пятиэтажные здания типовой застройки морально 
устарели, кроме этого имеют значительный физический 
износ, для улучшения комфорта проживания  необхо-
дима их реконструкция.

Предложены мероприятия по повышению надежно-
сти эксплуатации пятиэтажных жилых зданий, которые 
необходимо учесть при возможной их реконструкции. 

Таблица 2
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Рис. 1.  Распределение жилого фонда г. Запорожья в зависимо-
сти от этажности и материала стен зданий.


