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СОСТОЯНИЕ ЖИЛОГО ФОНДА И ПРИЧИНЫ ДЕФОРМАЦИЙ 
ЗДАНИЙ В ГОРОДЕ НОВОСИБИРСКЕ

В.С. Воробьев, А.С. Синицына 
ФГБОУ ВО «Сибирский государственный университет путей сообщения» г. Новосибирск, Россия

Аннотация. Приведен анализ существующего жилищного фонда различных периодов за-
стройки и степени износа конструктивных элементов зданий. Отмечено, что в г. Новосибир-
ске значительный рост жилого фонда начался с 1921 года. Наблюдается постепенное сни-
жение общей площади в домах старой застройки. Увеличивается количество зданий, износ 
которых превышает 65 %. Растет число аварийных домов и домов, требующих капитального 
ремонта или реконструкции. В статье обсуждается целесообразность создания кадастра 
зданий по видам дефектов для планирования продления жизненного цикла при их ликвидации.
Выявлены основные отказы оснований и фундаментов, вызванные влиянием человеческого 
фактора, приводящие к сверхнормативным деформациям зданий. К ним относятся:
 - некачественные инженерно-геологические изыскания;
 - ошибки при проектировании оснований и фундаментов;
 - не качественное выполнение работ при возведении нулевого цикла;
 - нарушение технологии эксплуатации.

Детально раскрыты ошибки, приводящие к сверхнормативным деформациям зданий.

Ключевые слова: основание, фундамент, деформация зданий и сооружений, усиление грунта, 
динамическое воздействие, эксплуатационная надежность. 

Новосибирск является крупным мегаполи-
сом, занимающим третье место в Российской 
Федерации по площади. Бурное развитие до-
мостроения в относительно молодом городе 
Сибири началось с 1921 г. В разные периоды 
преобладали различные тенденции преиму-

щественного применения конструктивов, ос-
нованные на тех или иных материалах стен.  
Общая площадь жилых помещений в тыс.
кв.метров различных лет постройки за послед-
ние 15 лет приведена в табл.1. За эти годы на-
блюдался прирост жилого фонда монолитного 
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и кирпичного домостроения. Индустриальное 
панельное домостроение сохранилось и в 
21-м веке, однако темпы роста стали суще-
ственно ниже по сравнению с монолитным и 
кирпичным (табл.1). Графически эта ситуация 
проиллюстрирована рисунком 1. Вместе с тем, 
несмотря на принимаемые меры по капиталь-
ному ремонту и реконструкции жилья, износ 
нарастает.   

По данным комитета жилищно–коммуналь-
ного хозяйства при администрации г. Новоси-
бирска в муниципальном жилищном фонде 
по состоянию на 1 января 2016 г. в технически 
хорошем состоянии (с износом от 0 % до 30 
%) находятся 27 750,8 тыс. кв. м; в удовлет-
ворительном состоянии (с износом от 30 % до 
65 %, требующем выборочный капитальный 
ремонт) – 9 692,7 тыс. кв. м; в неудовлетвори-
тельном состоянии (свыше  65 % износа, тре-
бующем комплексный капитальный ремонт и 
реконструкцию) – 455,3 тыс. кв. м.

Наибольшие площади жилых зданий при-
ходятся на каменные, кирпичные и панельные 
жилые помещения, поэтому нами проведен 
анализ причин дефектов, приводящих к сверх-
нормативным деформациям, по данному жи-
лищному фонду.

В кирпичных зданиях отмечаются наруше-
ния целостности кладки практически по всем 
этажам (рис.2).

Наблюдается выход кладки из плоскости на 
50-80 мм в локальных участках наружной сте-
ны (рис. 3). Причиной такого технического со-
стояния является некачественная перекладка, 
заделка трещин цементно-песчаным раство-
ром, замачивание козырька кровли.

Массовые отказы оснований и фундамен-
тов приводят к деформации зданий в виде 
вертикальных трещин (рис. 4) и появление 
внутренних трещин в зоне опирания пли-
ты переходной площадки лестничной клетки  
(рис. 5).

Выявлены причины отказов, связанные с 
некачественным выполнением кладки, скла-
дированием мусора на чердаках зданий, на-
личием пустошовок, несоответствием горизон-
тальных и вертикальных швов требованиям 
СП «Несущие и ограждающие конструкции», 
наличием газобетонных блоков в  наружных 
стенах зданий, несоответствием фактической 
марки кирпича и раствора проектным и др.

В этой связи необходима стратегия восста-
новления жилищного фонда наряду с новым 
строительством. Для дальнейшего исследова-
ния нами выделены следующие  ее позиции: 
типизация грунтовых условий города с уче-
том многочисленных техногенных факторов, 
ухудшающих эксплуатацию зданий; состав-
ление обоснованного кадастра зданий по ви-
дам дефектов для планирования продления  

Рисунок 2 – Общий вид. Здание со стороны подъездов
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Рисунок 3 – Локальный участок перекладки наружной стены

Рисунок 4 – Вертикальные трещины шириной раскрытия до 7 мм в наружной стене. Локальные 
участки замачивания балконных плит
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Рисунок  5 – Шестой подъезд здания. Трещины шириной раскрытия до 0,3 мм в зоне опирания плиты 
переходной площадки лестничной клетки

жизненного цикла при их ликвидации, деталь-
ный анализ и классификация причин, повли-
явших на отказы их оснований и фундаментов; 
разработка и внедрение методов усиления 
грунтов основания и фундаментов примени-
тельно к грунтовым условиям региона [1].  

В настоящее время на территории города 
Новосибирска типизация грунтовых условий 
выполнена в полном объеме [2-3].

Основным звеном этих работ является 
крупномасштабное инженерно-геологическое 
районирование и изучение грунтовых осно-
ваний для возможности их закрепления теми 
или иными способами. Эти задачи решались 
рядом исследователей, изучивших разрезы 
в различных районах города. Производились 
отборы проб для изучения в лабораторных 
условиях и подбирались технологии их закре-
пления [1-3]. Рассматриваемая толща грунта 
составляла 20-25 м, что соответствует пара-
метрам строительства надземных и подзем-
ных сооружений и действия основных техно-
генных факторов [1]. 

В ходе рассмотрения была разработа-
на схема распространения основных типов 
грунтов города Новосибирска, приведенная 
на рисунке 6, необходимая для разработки и 
применения специальных методов, обеспечи-
вающих надежность оснований при проведе-

нии ремонтно-восстановительных работ дей-
ствующих сооружений в аварийных ситуациях. 

Согласно приведенной схеме (рис. 6), вы-
деляются: непросадочные, просадочные и тех-
ногенные грунты. Два последних типа грунтов 
нуждаются в применении специальных мер по 
улучшению их прочностных и деформацион-
ных свойств [4].

 Половины площадей, занимаемых терри-
торией г. Новосибирска, относятся к так назы-
ваемым условно благоприятным или неблаго-
приятным для строительного освоения. К этим 
площадям относятся территории  распростра-
нения лессовых просадочных грунтов, участки 
с высоким уровнем подземных вод, заторфо-
ванные, заболоченные, а также сложенные 
техногенными грунтами. На данный момент 
отсутствует научно обоснованный кадастр 
зданий по видам дефектов.

 Проблема его создания вполне актуальна и 
обоснованна. Нами составлен кадастр зданий 
по видам дефектов для планирования продле-
ния жизненного цикла при их ликвидации по  
отдельным районам и улицам г. Новосибирска, 
пример которого приведен в таблице 2.

Выполненные обследования зданий по-
казали, что наиболее часто встречаются де-
формации грунтовых оснований, дефекты и 
повреждения фундаментов, которые сказы-
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Рисунок 6 – Схема распространения основных типов грунтов г. Новосибирска
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ваются на техническом состоянии всех стро-
ительных конструкций. Учитывая, что основа-
ния и фундаменты скрыты грунтом, основными 
косвенными признаками их неблагополучного 
технического состояния и одновременно пово-
дом для проведения обследования здания яв-
ляются: деформации зданий, сооружений и их 
отдельных строительных конструкций (крены, 
выгибы, перекосы, трещины); осадка грунтов 
вокруг зданий и сооружений, а также просад-
ка полов в подвальных помещениях; дефор-
мации и разрушение фундаментов и стен с 
внутренней стороны подвальных помещений; 
подтопления территорий вокруг зданий и соо-
ружений, а также подвальных помещений из-
за изменения уровня грунтовых вод, аварий 
бытовых и технологических систем водоснаб-
жения и канализации; нарушение наружного 
водоотвода (разрушение отмостки, водосточ-
ных труб), а также нарушения целостности 
вертикальной планировки [5].

Причины аварий и деформаций сооруже-
ний из-за разрушения оснований и фундамен-
тов разделяются различными исследователя-
ми условно на следующие группы: ошибки, 
допущенные при инженерно-геологических 
изысканиях; ошибки, обусловленные непра-

вильным толкованием отдельных положений 
действующих нормативных документов или 
непониманием при проектировании (ошибки 
проектирования); нарушение технологии про-
изводства работ по возведению нулевого цик-
ла; неправильная эксплуатация сооружений 
или ошибки, допущенные при их реконструк-
ции [6].

 К существенным причинам отказов осно-
ваний и фундаментов применительно к грун-
товым условиям г. Новосибирска относится  
человеческий фактор. На наш взгляд, вполне 
приемлемой может быть классификация отка-
зов из-за ошибок по видам проектно-изыска-
тельских, строительных и эксплуатационных 
работ.

Ошибки инженерно-геологических изы-
сканий. Сегодня многие специализированные 
изыскательские лаборатории  некогда крупных 
проектных институтов закрыты и не работают. 
Вместе с тем, Заказчики заинтересованы в 
проведении дешевых изысканий в незначи-
тельных объемах и в сжатые сроки.  Новые 
изыскательские предприятия и лаборатории 
принимают эти условия заказчика, на строи-
тельных площадках сложенных слабыми, про-
садочными, техногенными, сильно-сжимаемы-

Таблица 2
КАДАСТР ДЕФОРМИРУЕМЫХ ЗДАНИЙ

№ 
п.п.

Год  
по-

строй-
ки

Адрес Этаж-
ность

Тип здания Материал 
стен

% 
из-
но-
са

Техническое состоя-
ние основных несу-
щих конструкций и 

здания в целом

1 1959 Адрес 1 5 многоквартирный 
жилой дом

кирпич 55 основными повреж-
дениями являются 
многочисленные 

трещины в наруж-
ных и внутренних 
стенах, замачива-
ние, разморажива-
ние и разрушение 
штукатурного слоя

2 2015 Адрес 2 25 многоэтажный жи-
лой дом с помеще-
ниями обществен-
ного назначения, 

подземной автосто-
янкой

каркас, 
кирпич

25 недостаточные зна-
чения прочностных 
и деформационных 
характеристик грун-
тов основания для 

восприятия нагрузок 
от конструкции зда-

ния
…



142

РАЗДЕЛ III.
СТРОИТЕЛЬСТВО И АРХИТЕКТУРА 

Вестник СибАДИ, выпуск 4-5 (56-57), 2017

ми грунтами. При этом ошибки  допускаются 
при отборе образцов в указанных специфиче-
ских грунтах.

Ошибки инженерно-геологических изыска-
ний трудно поддаются учету, так как они про-
являются в период строительства и дальней-
шего эксплуатации зданий [7]. 

Ошибки проектирования. При проекти-
ровании не учитывается эволюция грунтов в 
инженерно-геологических условиях г. Новоси-
бирска, которая отражается на состоянии зда-
ний в процессе их последующей эксплуатации. 
Основной ошибкой является не учет измене-
ния физико-механических свойств грунтов при 
подъеме или понижении уровня грунтовых 
вод. Не всегда при проектировании учитыва-
ется технология производственного процесса, 
влияние на фундаменты сооружений посто-
янно действующих динамических нагрузок, и 
редко учитывается влияние агрессивных вод 
воздействия на фундаментные конструкции.

Много ошибок допускается при проектиро-
вании зданий, которые пристраиваются к су-
ществующим. В число ошибок входит неучет  
фундамента существующего здания, увеличе-
ния высоты подвальных  помещений за счет 
выемки грунта, перераспределяя нагрузки на  
фундамент без учета действительной несу-
щей способности, увеличение этажности зда-
ний без достаточного обоснования [8].

Низкое качество работ при устройстве 
оснований и фундаментов. Распространён-
ные нарушения этой группы связаны с перебо-
ром,  затоплением или промораживанием дна 
котлована, с нарушениями структуры грунта 
при динамических воздействиях, засыпкой 
пазух котлована водопроницаемым грунтом, 
неоправданными простоями разработанных 
котлованов, неправильным осуществлени-
ем водопонижения способом  открытого во-
доотлива в мелкодисперсных грунтах [1]. В 
последнее время часто встречаются нару-
шения, связанные с неудовлетворительной  
консервацией при длительных перерывах в 
строительстве. 

Встречаются случаи, когда неправильно 
выбранная технология производства работ 
приводит к отступлению от проекта. Часто раз-
работка  котлованов под новое строительство 
вблизи существующих зданий выполняется 
без крепления их стенок и откосов.

Эксплуатационные причины отказов. 
Происходит частое замачивание грунтов, с 
техногенными утечками из водонесущих ком-
муникаций. Помимо замачивания происходит 
понижение уровня грунтовых вод без доста-

точного обоснования и учета негативного воз-
действия на прилегающие здания и сооруже-
ния. 

Динамические воздействия на существую-
щие здания и сооружения, приводят к нару-
шениям целостности фундамента. В послед-
ние годы стали часто встречаться вопросы по 
перепланировке и реконструкции квартир без 
согласования с эксплуатирующими организа-
циями. В результате происходит перераспре-
деление нагрузок и, как следствие, дополни-
тельные неравномерные осадки фундамента.

Водонесущие коммуникации города в на-
стоящее время находятся в неудовлетвори-
тельном состоянии. В результате техногенное 
подтопление грунтов связанные с ним реали-
зация просадочных свойств лессовых грун-
тов массовое развитие в городе получило и, 
вымывание и вынос грунтов из-под подошвы 
фундаментов, снижение их прочностных и де-
формационных характеристик получило мас-
совое развитие.

Следует отметить, что устранение проса-
дочных свойств и неравномерной сжимае-
мости грунтов в предпостроечный период пу-
тем их поверхностного уплотнения тяжелыми 
трамбовками не дает желаемого эффекта. 

Решение проблемы восстановления экс-
плуатационной надежности деформируемых 
зданий и продление их жизненного цикла без 
упрочнения грунтов основания и усиления са-
мих фундаментов невозможно [9-10]. Данные 
работы должны выполняться специализиро-
ванными организациями.

В связи с отсутствием достаточного опыта 
ряда проектно-строительных фирм при проек-
тировании не выполняется сравнение вариан-
тов и не обосновываются применяемые мето-
ды упрочнения применительно к конкретным 
грунтовым условиям. 

Резюмируя, наметим основные направ-
ления обеспечения надежности оснований и 
фундаментов в сложившихся условиях:

1. Проектно-изыскательская документация 
на все объекты нового строительства должна 
проходить дополнительную экспертизу про-
ектных решений оснований и фундаментов;

2. Стоимость дополнительной экспертизы 
проектной документации и авторского над-
зора за устройством оснований и фундамен-
тов должна быть учтена в сметной стоимости 
строительства;

3. В проектную документацию следует 
включить раздел, посвященный анализу эво-
люции грунтов, мониторингу геологической 
и гидрогеологической обстановки в процессе 
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эксплуатации здания;
4. При расчете оснований по предельным 

состояниям необходимо использовать харак-
теристики грунтов в условиях их полного во-
донасыщения;

5. Восстановление эксплуатационной на-
дежности деформированных зданий, может 
быть достигнуто путем усиления грунтов осно-
вания или фундаментов;

6. В проекте упрочнения грунтов основания 
должен быть раздел, содержащий обоснова-
ние выбора способа их закрепления [1].   

Восстановление жилого фонда путем про-
ведения реконструкции и капитального ремон-
та вполне реально при объективной оценке 
деформаций, разработке проектно-сметной 
документации и целевого использования фи-
нансовых ресурсов, формируемых собствен-
никами жилья и размещаемых либо в ТСЖ, 
либо в бюджете города.
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STATE HOUSING AND CAUSES DEFORMATION OF BUILDINGS 
IN THE CITY OF NOVOSIBIRSK

V.S. Vorob’ev, A.S. Sinicyna 

Annotation. The analysis of the existing housing stock of various construction periods and the degree 
of wear of structural elements of buildings is given. It is noted that in Novosibirsk, a significant increase 
in housing stock began in 1921. There is a gradual decrease in the total area in the houses of the old 
building. The number of buildings, whose wear exceeds 65, is increasing. The number of emergency 
houses and houses requiring major overhaul or reconstruction is growing. The article discusses the 
feasibility of creating a cadastre of buildings by types of defects for planning the extension of the life 
cycle when they are eliminated.
The main failures of the foundations and foundations, caused by the influence of the human factor, 
leading to deformation of buildings, are revealed. These include:
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- poor engineering and geological surveys;
- errors in the design of foundations and foundations; 
- non-qualitative execution of works during erection of the zero cycle; 
- violation of operation technology. 
Detailed errors are revealed that lead to deformation of buildings.

Keywords: sub-base, single footing, deformation of buildings and structures, gain ground, dynamic 
loading, operational reliability. 
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