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Резюме 

Цель исследования. Анализ проблем, связанных с проведением капитального ремонта многоквартирных 
домов в Курской области с учетом состояния указанных зданий после окончания работ. 
Методы. Приведены результаты визуального и инструментального обследования жилого здания, распо-
ложенного по улице Менделеева в г. Курске. Выявлено, что наружные стены из кирпича толщиной 640 мм 
не удовлетворяют требованиям, предъявляемым нормативными документами к приведенному сопротив-
лению теплопередаче ограждающих конструкций. По результатам анализа проектной документации на 
капитальный ремонт указанного здания определено, что утепление выполняется теплоизоляционной 
штукатуркой. Даны результаты теплотехнического расчета наружных стен рассматриваемого жилого 
дома, выполненного на основании данных о характеристиках материалов существующих конструкций и 
материалов, применяемых при капительном ремонте, указанных в проектной документации.  
Результаты. Выявлено, что наружные стены обследуемого жилого дома не соответствуют требова-
ниям, предъявляемым нормативными документами к приведенному сопротивлению теплопередаче ограж-
дающих конструкций. Обнаружены также нарушения по технологии оштукатуривания стен из силикат-
ного кирпича.  
Заключение. При проведении обследования жилого дома, расположенного в г. Курске, определено, что 
наружные стены после проведения работ по капитальному ремонту здания не соответствуют требо-
ваниям, предъявляемым к приведенному сопротивлению теплопередаче ограждающих конструкций. Расче-
том определено, что утепление ограждающих конструкций теплоизоляционной штукатуркой малоэф-
фективно. Сделан вывод о том, что нарушение технологии оштукатуривания стен из силикатного 
кирпича влечет за собой резкое снижение срока службы. 
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выполненных работ. 
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Abstract 

Purpose of reseach. Analysis of residential buildings’ condition after the total renovation. 
Methods. Inspection of buildings and structures – is an important part of the construction industry, which allows to 
analyze and identify defects and damage to building structures, both by visual and instrumental methods of research. 
Comparative analysis of design documentation and inspection materials of previous years reveal the dynamics of 
building structures’ condition and moments of poor quality work of contractors at different stages of production. 
Results. The revealed discrepancies in the process of inspection of buildings of Kursk housing stock have been pre-
sented in the article. First of all, it is a disregard for the requirements of existing regulations to the thermal characteris-
tics of enclosing structures. Violations of technology of plastering of walls made of silicate bricks have been also re-
vealed. The following negative moments are the low quality of the materials applied for roof repair, decrease in a 
grade of wood in comparison with design requirments, violation of the requirement and rules of fire safety. Moreover, 
it has been established that the strengthening offered by results of the previous inspections wasn't carried out during 
total renovation. 
Conclusion. When carrying out works on total renovation it is necessary to pay great attention to each apartment 
building, its features and damages. At the same time, the project documentation must comply with the instructions of 
modern rules and regulations. Materials and procedure of works must meet the requirements of the project documen-
tation. To reduce the risk of nonconformities during total renovation, it is necessary to perform acceptance of works 
after each completed stage of construction. 
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Введение 

Во все времена продуктивность ра-
боты сферы жилищно-коммунального 
хозяйства занимала немаловажную 
роль. По данным, приведенным Мин-
строем в отчете «Развитие рынков ипо-
теки и жилищного строительства» со 
ссылкой на Росстат, в городах с населе-
нием 100-150 тысяч человек в аварий-
ном состоянии находятся 11% жилья, 
требуют капитального ремонта – 24%, в 
городах с населением 500-950 тысяч че-
ловек – от 8%. При этом необходимо 
отметить, что по данным Центра эко-
номических исследований Курская об-
ласть находится на третьем месте  в 
рейтинге регионов по доле ветхого и 
аварийного жилья в общей площади 
всего жилищного фонда после Москвы 
и Ставропольского края. 

Несмотря на то, что за последние 
пять лет процент аварийного жилья 
уменьшился на 0,2%, проблемы, свя-
занные с обеспечением проведения ка-
питального ремонта многоквартирных 
домов в Курской области, на сегодняш-
ний момент актуальны. В настоящее 
время данного рода проблемы решают-
ся различного рода региональными про-
граммами по капитальному ремонту, 
но, несмотря на это, процент жилья, 
требующего восстановления,  уменьша-
ется крайне медленно. Следовательно, 
необходимо рассматривать указанные 
проблемы с учетом анализа состояния 
жилых зданий после проведения работ 
по капитальному ремонту [1,2]. 

Постановлением администрации 
Курской области от 27 декабря 2013 го-
да №1038-па была утверждена Регио-

нальная программа капитального ре-
монта общего имущества в многоквар-
тирных домах, расположенных на тер-
ритории Курской области со сроком ре-
ализации с 2014 по 2043 год. Основны-
ми задачами при реализации данного 
проекта являются: создание безопасных 
и благоприятных условий проживания 
граждан, улучшение эксплуатационных 
характеристик общего имущества мно-
гоквартирных домов и приведение мно-
гоквартирных домов, участвующих в 
Программе, в соответствие требованиям 
энергоэффективности, действующим на 
момент выполнения капитального ре-
монта [3-5].  

С целью анализа соответствия тре-
бованиям по обеспечению тепловой за-
щиты зданий, предъявляемым к  ограж-
дающим конструкциям действующими 
нормативными документами, а также 
для рассмотрения путей решения задач, 
оговоренных в Программе, было прове-
дено обследование четырехэтажного 
жилого дома, расположенного по улице 
Менделеева в г. Курске. 

Материалы и методы  

При проведении визуального и ин-
струментального обследования жилого 
здания1, расположенного по улице 
Менделеева в г. Курске, выявлено, что 
ограждающими конструкция являются 
стены из кирпича толщиной 640 мм [6-
8]. Согласно проектной документации 
на капитальный ремонт указанного зда-

                                                
1 СП 13-102-2003 Правила обследования несущих 
строительных конструкций зданий и сооружений. 
М.: Госстрой России, ГУП ЦПП, 2004. 
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ния отделка фасадов выполняется тепло-
изоляционной штукатуркой с коэффици-
ентом теплопроводности 0,09 Вт/м*К. 
На основе данных о теплотехнических 
характеристиках материалов стен зда-
ний и материалов, применяемых при 
капительном ремонте, указанных в про-
ектной документации, согласно дей-
ствующим нормативным документам 
был выполнен теплотехнический расчет 
наружных стен жилого дома, располо-
женного по ул. Менделеева1 (рис. 1,2).  

Результаты и их обсуждение 
Результаты  указанного теплотех-

нического расчета представлены графи-
чески (рис. 3, 4) и в таблице.  

При проведении указанных пове-
рочных расчетов1 ограждающих кон-
струкций выявлено, что наружные сте-
ны не соответствуют требованиям, 
предъявляемым нормативными доку-
ментами к приведенному сопротивле-

нию теплопередаче ограждающих кон-
струкций (рис.3,4). При этом требова-
ние к ограничению минимальной тем-
пературы и недопущению конденсации 
влаги на внутренней поверхности 
ограждающих конструкций в холодный 
период выполняется как до, так и после 
проведения ремонтных работ. 

Помимо указанных выше наруше-
ний в проектной документации, связан-
ных с теплотехническими характери-
стиками ограждающих конструкций, 
были выявлены нарушения по техноло-
гии оштукатуривания стен из силикат-
ного кирпича. В частности, штукатурка 
укладывалась неровным слоем и имеет 
отклонения по толщине в пределах  
±5 мм при средней толщине 30 мм при 
максимально допустимом отклонении в 
3 мм, что влечет за собой резкое сниже-
ние срока службы. 

  

Рис. 1. Жилой дом, расположенный по улице 
Менделеева в г. Курске, до капитального ремонта 

Fig. 1. Residential house located in Mendeleyev 
street in the city of Kursk before the total renovation 

Рис. 2. Жилой дом, расположенный  
по улице Менделеева в г. Курске,   

после капитального ремонта 

Fig. 2. Residential house located in Mendeleyev 
street in the city of Kursk, after the total renovation 

_________________ 
1 СП 50.13330.2012 Тепловая защита зданий. Ак-
туализированная редакция СНИП 23-02-2003. М.: 
Минрегион России, 2012. 
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а) 

 

б) 

Рис. 3. Схемы ограждающих конструкций: а – стена без наружного слоя штукатурки: 1 – кладка  
из глиняного кирпича обыкновенного на ц.-перл. р-ре, толщина δ1=0,64м; 2 – раствор цементно-

песчаный, толщина δ2=0,03м; б – стена с внутренним и наружным слоем штукатурки:  
1 – тепло-изоляционная штукатурка на основе вермикулита, 2 – кладка из глиняного кирпича 

обыкновенного на ц.-перл. р-ре, толщина δ2=0,64м 3 – раствор цементно-песчаный, толщина δ1=0,03 м 

Fig. 3. Schemes of enclosing structures: a – wall without an outer layer of plaster: 1 – laying of clay bricks on 
a common pearl. p-re, thickness δ1 = 0,64m; 2 – cement-sand mortar, thickness δ2 = 0,03m; б – wall with 
the inner and outer layers of plaster: 1, 3 – cement-sand mortar, thickness δ1 = 0,03m; 2 –- laying of clay 

brick ordinary on c.-Pearl. p-re, thickness δ2 = 0,64m 

 

 

а) 

 

б) 

Рис. 4. Результаты анализа паропроницаемости ограждающих конструкций: – – – – распределение 
действительного парциального давления водяного пара, e; –––––– распределение максимального 

парциального давления водяного пара,Е 

Fig. 4. The results of the analysis of vapor permeability of enclosing structures:- - - - distribution of the actual 
partial pressure of water vapor, e; –––––– distribution of the maximum partial pressure of water vapor, E 
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Таблица. Сводная таблица результатов расчетов 
Table. Summary table with calculation data 

Параметр 
Стена из кирпичной кладки 

до капитального ремонта 
Стена из кирпичной кладки 
после капитального ремонта 

Приведённое сопротивле-
ние теплопередаче ܴ଴

пр, 
м2•°С/Вт 

1,01 (<1.83) представленная 
ограждающая конструкция 
не соответствует требова-

ниям по теплопередаче 

1,05 (<1.83) представленная 
ограждающая конструкция 
не соответствует требова-

ниям по теплопередаче 

Сопротивление паропрони-
цанию Rn, м2•ч•Па/мг 

 

R1=0.91м2•°С/Вт, 
R0усл=1.01м2•°С/Вт 

влагонакопление  
невозможно 

Rn>Rn1тр (4.6>0.23) , 
Rn>Rn2тр (4.6>0.57) 
условие выполняется 

Возможность образования 
конденсата в толще стены 

Недопустимо, согласно 
графику (рис. 4, а) 

Недопустимо, согласно 
графику (рис. 4, б) 

 

Выводы  

При проведении обследования жи-
лого дома, расположенного в г. Курске, 
определено, что наружные стены не со-
ответствуют требованиям, предъявляе-
мым к приведенному сопротивлению 
теплопередаче ограждающих конструк-

ций. R଴
пр до проведения работ по капи-

тальному ремонту здания составляет 

1,01 м2•°С/Вт при требуемом значении 

R଴
пр ≥ 1,83. При этом согласно проект-

ной документации выбрано утепление 
теплоизоляционной штукатуркой. Рас-
четом определено, что приведённое со-
противление теплопередаче после капи-
тального ремонта увеличилось на 4% и 
составило 1,05 м2•°С/Вт. Следователь-
но, указанный в проектной документа-
ции тип утепления малоэффективен. 
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