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АРХИТЕКТУРА И СТРОИТЕЛЬСТВО 

УДК 725.011.1  

О.В. Матехина 

Сибирский государственный индустриальный университет 

СОВРЕМЕННОЕ СОСТОЯНИЕ ЖИЛОГО ФОНДА И ВОПРОСЫ ЕГО 

РЕКОНСТРУКЦИИ 

 
Вопрос решения жилищной проблемы в 

стране является одним из важных и всегда ак-

туальным. Существуют Государственные про-

граммы обеспечения населения жильем, ана-

логичные программные документы принима-

ются в различных регионах и городах России.  

Для решения поставленных задач не обяза-

тельно использовать возможности строитель-

ной индустрии только в части строительства 

нового жилья. Имеющийся жилой фонд стра-

ны достаточно высок, но он не соответствует 

постоянно растущим запросам проживающих 

в нем людей. Установлено, что требования, 

предъявляемые к жилищу, изменяются каждые 

7 – 8 лет. Учитывая, что в течение последних 

20 – 25 лет существующие здания подверга-

лись практически только косметическим или 

аварийным ремонтам, состояние современного 

жилья в целом можно оценить как не вполне 

удовлетворительное. 

И здесь возникает множество вопросов та-

ких, как удобство планировки, техническое со-

стояние зданий и сооружений, их инженерное 

благоустройство, плотность существующей за-

стройки, развитость сервисной инфраструктуры 

отдельных районов и городов в целом и т.д. Ре-

конструкция существующих жилых домов поз-

волит в значительной мере снять остроту про-

блем при значительно меньших затратах по 

сравнению с новым полномасштабным строи-

тельством. 

Попробуем оценить современное состояние 

жилищного фонда. Многообразие зданий, со-

ставляющих жилищный фонд страны, затруд-

няет их классификацию и оценку состояния по 

различным параметрам изношенности. Одним 

из признаков классификации зданий является 

их возраст. На конференции европейских ста-

тистиков было принято группировать здания по 

возрасту в три группы: 

I группа – построенные до конца первой ми-

ровой войны; 

II группа – построенные между концом пер-

вой и началом второй мировых войн; 

III группа – построенные после второй ми-

ровой войны. 

В нашей стране жилые здания разделяются в 

следующих пропорциях: около 4 % жилищного 

фонда России – дореволюционные постройки; 

около  24 % – ныне существующий жилищный 

фонд, построенный с 1917 по      1960 гг.; 72 % 

построено в период массового индустриального 

жилищного строительства – после 1961 г. 

Эта классификация могла бы помочь оце-

нить степень изношенности зданий, однако ка-

чество исполнения зданий в рамках одного пе-

риода, их удобство с планировочной точки зре-

ния, ряд других параметров различаются 

настолько, что однозначно сказать, какие зда-

ния той или иной группы подлежат сплошной 

реконструкции или сносу невозможно. 

При классификации жилья представляется 

целесообразным исследовать их объемно-

планировочные решения. При этом выделяются 

следующие группы зданий: 

Iа – дореволюционная постройка – квартиры 

повышенного качества: 6 – 9 комнат, жилая 

площадь квартир 100 – 150 м
2
, отдельные ком-

наты до 35 м
2
, просторные кухни, передние, 

наличие комнат для прислуги, парадных и чер-

ных лестниц; высота этажа до 4 м. Планиро-

вочные параметры вполне соответствуют со-

временным понятиям комфортного жилища для 

высокообеспеченного населения. Такие здания 

скорее требуют ремонта той или иной степени 

капитальности – в зависимости от их техниче-

ского состояния. 

Iб – дореволюционная секционная постройка 

– квартиры из 2 – 5 комнат площадью до 80 – 

100 м
2
, высота этажей до 3,5 м. Планировочные 

параметры вполне соответствуют современным 

понятиям комфортного жилища людей средне-

го достатка. Реконструкция не требуется. 

Iв – дореволюционная постройка коридор-

ной и галерейной системы с квартирами по 10 – 

20 комнат с площадью одной комнаты 20 – 35 

м
2
, одной кухни и одного помещения для умы-

вания и туалета, высота этажей до 3,5 м. Архи-

тектурно-планировочные решения дореволю-
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ционных зданий последней группы (Iв) не спо-

собствуют хорошим гигиеническим условиям 

проживания. Для многих зданий характерны до-

вольно широкие (более 13 м) корпуса, 12 % зда-

ний имеет ширину 20 м и более. Для условий 

инсоляции помещения необходимо, чтобы его 

глубина не превышала 6 м, что в зданиях с такой 

шириной корпуса невозможно. Длина фронта 

фасада, обслуживаемого одной лестницей, в ря-

де домов достигает 25 – 30 м, отсюда и большие 

площади секций, превышающие 300 м
2
. Эти 

признаки, в основном, характерны для так 

называемых «доходных домов». Помимо вы-

шеперечисленного, они отличаются большим 

количеством комнат при низком уровне сани-

тарно-технического благоустройства, отсут-

ствием членения внутриквартирного простран-

ства на функциональные зоны (дневного пре-

бывания, рабочую, зону отдыха и пр.). Подоб-

ные жилища заселялись по принципу «в одной 

комнате – одна семья». Здания требуют пере-

планировки, а также дополнительных меропри-

ятий по обеспечению их инженерным благо-

устройством. 

Iг – остальные типы «старой» постройки с 

хаотичной планировкой, в том числе бывшие 

особняки, общественные и промышленные 

здания, приспособленные под жилье в первые 

годы Советской власти. Такого рода здания 

чаще всего неудобны для проживания, поэтому 

есть смысл рассматривать их с точки зрения 

изменения характера использования, если они 

представляют какой-то исторический интерес. 

Если же эти здания не имеют исторической и 

архитектурной ценности, следует проанализи-

ровать вариант их сноса и строительства на 

этом месте современного комфортного жилья. 

II – здания первых пятилеток: квартиры из 2 

– 5 комнат, площадью 50 – 80 м
2
, высота эта-

жей до 3,5 м. Подобные здания строились в 

период «строительства коммуны», площади 

комнат минимальны, кухни, ванные комнаты, 

уборные не позволяют разместить в них со-

временное оборудование, комфорт прожива-

ния отсутствует. Единственным плюсом этих 

квартир является высота потолков, дающая 

необходимый объем в расчете на каждого 

проживающего. При условии осуществления 

перепланировки в пределах одной квартиры 

(приведение площади помещений в соответ-

ствие с современными санитарно-

гигиеническими нормами) количество комнат 

в квартире уменьшается (например, с трех до 

одной), что неизбежно ведет к уменьшению 

количества проживающих в доме жильцов. 

IIIа – здания массового индустриального 

строительства с площадью жилых и нежилых 

помещений, не соответствующей действую-

щим в настоящее время санитарным требова-

ниям; заселяются по формулам «К» и «К + 1» 

(количество комнат равно или на одну больше, 

чем членов семьи), высота этажей от 2,5 м. 

Необходима перепланировка. В ряде случаев, в 

зависимости от технического состояния зда-

ния, требуются значительные затраты на осу-

ществление капитального ремонта конструк-

тива здания. 

IIIб – квартиры с площадью, соответству-

ющей современным санитарным требованиям, 

заселяются по формулам «К» и «К – 1», высота 

этажей от 2,5 м. 

IIIв – квартиры с площадью, соответствующей 

современным и перспективным требованиям, за-

селяются по формулам «К + 1», «К» и «К – 1».  

Последние две категории жилищ относятся к 

застройке от 1970-х годов до современного пери-

ода. Реконструкции в настоящее время не подле-

жат. 

Одним из существенных показателей, опре-

деляющих уровень эксплуатационных качеств 

жилых зданий (и следовательно уровень ком-

фортности проживания в них), является степень 

инженерного благоустройства (см. табл. 1). 

Однако здесь нет данных о степени телефо-

низации жилья, не говоря о более современ-

ных элементах инженерного благоустройства, 

включая возможность пользования сетью Ин-

тернет и т.п. Практически ни в одном городе 

(не говоря уже о более мелких поселениях) нет 

100 %-ного обеспечения жилого фонда основ-
 

Т а б л и ц а  1  

 

Обеспеченность жилого фонда элементами инженерного благоустройства 

 
Основные элементы инженерного благоустройства % общей площади жилья 

Водопровод 91,5 

Канализация 89,5 

Центральное отопление 88,4 

Горячее водоснабжение 69,7 

Ванны 82,4 

Газ 54,3 

Электроплиты 20,6 
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ными видами удобств ни по одному показате-

лю, что в современных условиях совершенно 

недопустимо. 

Главным дефектом инженерного обеспече-

ния практически всех городов России является 

большой физический износ коммуникаций. 

Этому способствует использование недолго-

вечных материалов, а также «недоремонт», 

который накапливался десятилетиями и осо-

бенно усугубился за последние 20 – 25 лет. 

Все вышесказанное говорит о значительном 

моральном износе старого жилого фонда. Мо-

ральным износом называют несоответствие 

зданий существующим (на момент оценки) 

нормативным объемно-планировочным, архи-

тектурно-конструктивным, санитарно-

гигиеническим и другим требованиям. Причи-

ны, обуславливающие процесс морального из-

носа, носят ярко выраженный социальный ха-

рактер. Жилая квартира является местом от-

дыха и бытовой деятельности людей. Именно с 

этих позиций и рассматривается уровень ком-

фортности жилища. Критериями являются ги-

гиенические (температурно-влажностный ре-

жим, качество воздушной среды, зрительный, 

световой и шумовой режимы) и функциональ-

ные факторы (объемно-планировочные и кон-

структивные решения, уровень инженерного 

благоустройства).  

Представления о критериях уровня оценки 

качества жилья постоянно меняются с посту-

пательным развитием человеческого общества. 

Поэтому здания, построенные на требуемом 

уровне комфортности, спустя небольшой про-

межуток времени перестают соответствовать 

возросшим требованиям. Так происходит мо-

ральное старение (износ) жилых зданий, 

наступающее обычно значительно раньше за-

метного физического износа. Как показывает 

отечественный и зарубежный опыт, требова-

ния людей к планировке и внутреннему со-

держанию жилища за десятилетие меняются 

два – три раза. 

При рассмотрении вопросов реконструкции 

большое значение имеет конструктивное ре-

шение зданий. Для большинства жилых зданий 

первой и второй групп характерны продоль-

ные несущие стены, решаемые по однопролет-

ной (около 20 %), двухпролетной (более 65 %), 

трехпролетной (примерно 15 %) схемам. При 

этом однопролетные здания, в основном старой 

дореволюционной постройки (60 – 70-е годы 

XIX века), использовали в качестве несущих 

элементов междуэтажных перекрытий ригели 

большого сечения из корабельного леса. По 

мере истощения запасов корабельного леса 

балки становились тоньше, и пролеты умень-

шались, возникали внутренние несущие стены, 

промежуточные столбы, колонны, несущие 

перегородки. Значительная прочность деревян-

ных балок из строевого леса позволяет эксплу-

атировать их по сей день, однако современные 

противопожарные нормы запрещают использо-

вание деревянных перекрытий в зданиях выше 

двух этажей. Соответственно, подобные здания 

требуют реконструкции по условиям пожарной 

безопасности. 

Техническое состояние несущих конструкций 

зданий, инженерных коммуникаций, ограждаю-

щих конструкций со временем ухудшается. Зда-

ния «изнашиваются» аналогично всем матери-

альным объектам. Определение износа отдель-

ных частей, элементов и систем зданий, застрой-

ки в целом диктует очередность проведения ре-

монтов и реконструкций, их объемы и экономи-

ческую целесообразность проведения того или 

иного реконструктивного мероприятия.  

Физический износ – утрата зданием  (или 

другим объектом) в целом, а также его частей, 

первоначально заданных эксплуатационных 

свойств, потеря со временем первоначальной 

потребительской стоимости, эксплуатацион-

ных качеств и технических свойств: прочно-

сти, жесткости, теплозащиты, а в ряде случаев 

и внешнего вида. 

Физический износ определяют в процентах и 

рублях (по восстановительной стоимости зда-

ния). Для приближенных оценок можно поль-

зоваться сопоставлением фактической продол-

жительности эксплуатации здания с норматив-

ным сроком его службы. Определение физиче-

ского износа здания по его фактическому со-

стоянию состоит в том, что с помощью раз-

личных методов неразрушающего контроля 

устанавливают процент износа каждого эле-

мента здания. Степень износа здания в целом 

определится как арифметическая средневзве-

шенная величина. На практике используют 

укрупненную шкалу для определения физиче-

ского износа здания (см. табл. 2). 

Для исторических центров городов необхо-

димо учитывать историческую и архитектурную 

ценность обследуемых зданий. Для более рацио-

нального проведения текущих, капитальных ре-

монтов и реконструктивных мероприятий зда-

ний и сооружений необходимо создание банков 

данных о состоянии жилого фонда.  

Экономичность проведения реконструкции 

жилой среды обитания оценивается по перво-

начальным (капитальным) и эксплуатацион-

ным затратам. 

Единовременные капитальные затраты (ин-

вестиции) зависят от принятых проектных ре-

шений и эффективности строительных работ.  
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Характеристика технического состояния здания в зависимости от величины  

физического износа 

 

Физический 

износ, % 

Техническое 

состояние 

Общая характеристика 

технического состояния 

Примерная стои-

мость ремонта, в 

% от восстанови-

тельной стоимости 

0 – 20 Хорошее 

Повреждений и деформаций нет. Имеются мелкие дефекты, не 

влияющие на эксплуатацию и устраняемые при текущем ре-

монте. Капитальный ремонт требуется лишь на отдельных 

участках, имеющих повышенный износ 

0 – 11 

21 – 40 
Удовлетвори-

тельное 

Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуата-

ции, но требуется некоторый капитальный ремонт, наиболее 

целесообразный именно на этой стадии 

12 – 36 

41 – 60 
Неудовлетвори-

тельное 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при 

условии проведения значительного капитального ремонта 
38 – 90 

61 – 80 Ветхое 

Состояние несущих конструкций – аварийное. Ограниченное 

выполнение функций конструктивных элементов возможно 

только после проведения охранных мероприятий или полной 

замены конструкций 

93 – 120 

81 – 100 Негодное* Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии – 

*Техническое состояние, характеризующееся как негодное, является скорее теоретическим, т.к. задолго до его 

достижения здание либо сносят, либо капитально ремонтируют. 

 

Эксплуатационные затраты, включающие затра-

ты на техническое обслуживание (осмотры, про-

филактический ремонт, управление), расходы на 

функциональную эксплуатацию, уборку, стои-

мость услуг поставщиков ресурсов жизнеобеспе-

чения и удаления отходов, страховых взносов, 

налогов на недвижимость, амортизационных от-

числений, находятся во взаимосвязи с инвестици-

ями. Увеличение единовременных капитальных 

затрат улучшает качество объекта и снижает экс-

плуатационные расходы и наоборот. 

Экономически целесообразный уровень ка-

чества определяется из условий оптимизации 

приведенных затрат П, руб: 
 

П = Сэк + ЕК, 
 

где Сэк – ежегодные эксплуатационные расхо-

ды; Е – нормативный коэффициент эффектив-

ности (окупаемости капитальных вложений), 

чаще всего принимается равным 0,1; К – капи-

тальные затраты, условно принимаемые рав-

ными сметной стоимости реконструкции. 

В случае, если реконструкция выполняется 

поэтапно, в первую очередь реконструируют 

жилые дома, находящиеся в наихудших усло-

виях функционирования, а также дающие 

наибольший и самый быстрый экономический 

эффект (минимальный снос, минимальное но-

вое строительство, минимальные работы по 

усилению конструкций при новом функцио-

нальном наполнении). 

Следует обратить внимание на то, что более 

половины жилых зданий, не удовлетворяющих 

жильцов с точки зрения планировочного ре-

шения, относятся ко второй категории с точки 

зрения физического состояния корпуса, то есть 

в зоне, наиболее оптимальной для проведения 

ремонта и реконструкции с экономической 

точки зрения. 

Выводы. Систематизация типов жилых зда-

ний по возрасту, объемно-планировочным, сани-

тарно-гигиеническим, конструктивным парамет-

рам, степени обеспеченности инженерным бла-

гоустройством позволяет определить первосте-

пенные задачи реконструкции жилых зданий с 

учетом их морального и физического износа и 

максимальной экономической эффективности. 
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