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Аннотация. Цель работы представляет собой отражение актуальных проблем, касающихся ветхого 
и аварийного жилья, а именно обеспечение комфортных и безопасных условий для проживания 
граждан. В статье приведены аспекты, вызывающие возникновение аварийного и ветхого жилого 
фонда, в том числе основные признаки этих понятий и главные отличия. Общее количество 
многоквартирных домов в России и в Иркутской области в частности, а также доля ветхого и 
аварийного жилья показывают острую проблему, требующую незамедлительных решений. При этом в 
качестве наиболее проблемных выступают многоквартирные дома типовой застройки – пятиэтажные 
панельные дома, которые распространены в различных городах России, в том числе и в городе 
Иркутске. Осуществление ликвидации жилых домов данной застройки является спорным вопросом, 
так как для реализации этого возникает много проблем. В статье приведены основные причины, 
которые побуждают к принятию более масштабных мер, позволяющих решить проблему ветхого и 
аварийного жилья, а также обеспечить гражданам комфортные условия для жизни. Основа решения 
проблемы аварийности домов типовой застройки заключается в проведении качественного 
обследования технического состояния конструктивных элементов.  
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Abstract. The article reflects topical issues related to dilapidated and emergency housing, namely, ensuring 
comfortable and safe living conditions for citizens. The article presents the aspects that cause the 
occurrence of emergency and dilapidated housing stock, including the main features of these concepts and 
the main differences. The total numbers of apartment buildings in Russia and in Irkutsk region in particular, 
as well as the proportion of dilapidated and emergency housing, show an acute problem requiring immediate 
solutions. At the same time, the most problematic are typical apartment buildings – five-story panel houses, 
which are common in various cities of Russia, including the city of Irkutsk. The elimination of residential 
buildings of this type is a controversial issue, as there are many problems for the implementation of this. The 
article provides the main reasons that lead to the adoption of larger measures to solve the problem of 
dilapidated and emergency housing, as well as to provide citizens with comfortable living conditions. The 
basis for solving the problem of accidents in typical buildings is to conduct a high-quality survey of the 
technical condition of structural elements. 
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Наличие высокого уровня ветхого и ава-
рийного жилищного фонда в России на со-
временном этапе вызвано проблемами 
ЖКХ, связанными с обслуживанием жилых 
зданий, пробелами в законе в области капи-
тального ремонта, а также бездействием 
органов местного самоуправления. Процент 

износа зданий велик, так как во многих го-
родах строительство большого количества 
жилых домов осуществлялось более полу-
века назад. 

С течением времени конструкции жилых 
зданий изнашиваются, соответственно, 
устойчивость и надёжность конструкций 
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значительно снижается, что приводит к уни-
чтожению безопасных и благоприятных 
условий для проживания [1]. В связи с от-
сутствием решения данной проблемы с 
каждым годом продолжает увеличиваться 
количество жилья, попадающего под катего-
рию ветхого и аварийного, а вместе с тем 
растёт количество людей, нуждающихся в 
доступном и комфортном жилье.  

Помимо временных параметров, на по-
вышение износа зданий влияют внутренние 
и внешние факторы [2]:  

- климатические условия (перепады тем-
ператур, влажность воздуха, воздействие 
солнца, ветер, осадки, газы, электромагнит-
ные волны); 

- действия природных факторов (земле-
трясения, ураганы, подтопления, давление 
грунта, биологические продукты); 

- качество технической эксплуатации; 
- процессы в материалах конструкций 

(физические и химические, звуковые коле-
бания, шум, влажность); 

- антропогенные факторы (пожар, строи-
тельство, земляные работы, удары, вибра-
ции и другая деятельность людей); 

- конструктивные (нагрузки собственные, 
технологические); 

- качество изготовления. 
Особенно повышенный износ конструк-

ций имеют многоквартирные дома, возве-
дённые в советское время, а также дома, 
построенные в регионах, подверженных 
действиям природных и техногенных факто-
ров.  

При этом износ конструктивных элемен-
тов зданий делится на три периода (рис. 1): 

- период 1: приработка здания, появле-
ние деформаций и повышенного износа 
элементов (данный период является недли-
тельным и выпадает на гарантийный срок);  

- период 2: нормальная эксплуатация 
здания и медленный износ его конструктив-
ных элементов (наиболее длительный пе-
риод, при котором происходит накопление 
необратимых изменений и деформаций, 
способствующих медленному разрушению);  

- период 3: ускоренный износ здания и 
его конструкций (с течением времени здание 
становится ветхим, поэтому проведение в 
нём ремонта не восстановит прежнюю рабо-
тоспособность) [3].  

 

 
 

Рис. 1. Интенсивность отказов элементов жилых зданий на всём этапе эксплуатации 

 

Следует отметить, что физический износ 
здания в целом или отдельной его конструк-
ции является величиной, которая характе-
ризует ухудшение технического состояния 
здания, снижение эксплуатационных 
свойств (прочность, устойчивость, долго-
вечность) и других качеств, в результате че-
го снижается стоимость здания1 [4].  

Снижение эксплуатационных качеств и 
возрастание физического износа приводят к 
тому, что многоквартирные дома приобре-
тают статус «ветхие» и «аварийные». 

_______________________ 
1 
Пылаев А.Я., Пылаева А.А., Долятовский В.А., 

Карасева Л.В. Качество жилых зданий: учеб. пос. для 
магистрантов по направлению подготовки «Архитекту-
ра». Ростов-на-Дону: Изд-во ЮФУ, 2017. 334 с. 

Слово «ветхий» указывает на старость 
чего-либо, непригодность к восстановлению, 
на разрушение от времени. Но следует от-
метить, что данный термин не имеет чёткой 
трактовки в законодательстве Российской 
Федерации, хоть и активно используется в 
наименовании программ, связанных с жи-
лищным фондом.  

Согласно приказу Госстроя РФ 
от 10.11.1998 № 8, ветхое состояние здания 
следует понимать как состояние, при кото-
ром конструктивные элементы здания не 
соответствуют заданным эксплуатационным 
требованиям в результате высокого физи-
ческого износа. Ветхость здания можно так-
же расценивать как процент износа его кон-
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струкций. Например, каменные дома при-
знаются ветхими при условии, что процент 
их износа составляет более 70 %, для дере-
вянных домов этот показатель должен быть 
выше 65 %.  

Объект жилищного фонда (дом), имею-
щий определённый физический износ, при-
знаётся ветхим в том случае, когда его ха-
рактеристики (деформационные и прочност-
ные) равны или значительно ниже предель-
но допустимых характеристик, которые 
определены нормативными документами и 
условиями эксплуатации тех или иных кон-
струкций. Степень или показатель физиче-
ского износа, как правило, определяется на 
основании действующих нормативных пра-
вовых актов.  

Помимо термина «ветхий» жилищный 
фонд, встречается и такое понятие, как 
«аварийный» жилищный фонд. Данный тер-
мин присутствует в методическом пособии 
МКД 2-04.2004. Согласно данному пособию, 
состояние здания, в котором большая часть 
основных несущих конструкций представля-
ет угрозу для жизни людей, является ава-
рийным. Иными словами, здание признаётся 
аварийным, если оно имеет высокий есте-
ственный износ, значительные повреждения 
конструкций, потерю устойчивости, дефор-
мации, превышающие нормативные показа-
тели. Также необходимо отметить, что жи-
лое здание становится обветшалым с тече-
нием большого количества лет, то есть это 
долговременный процесс, а аварийным лю-
бое здание может стать в короткий период 
при сильном воздействии внутренних и 
внешних факторов, действующих на него. 
Таким образом, данное сравнение указыва-
ет на временную разницу снижения эксплуа-
тационных свойств. Но наиболее опасным 
для конструктивных элементов зданий ста-
новится сочетание двух этих состояний, ко-
торое влечёт за собой полное разрушение 
зданий и даже жертвы2 3 [5].  

Жильё относится к категории аварийных, 
если его текущее техническое состояние 
вызывает угрозу безопасности проживания и 
быта граждан. Прежде всего такое состоя-
ние характеризуется следующими фактора-
ми: 

 

2
 Крашенинников П.В. Жилищное право. М.: Статут, 

2020. 260 с. 
3
 Кириченко О.В., Накушнова Е.В. Права и обязанности 

граждан – собственников жилых помещений в много-
квартирных домах: учеб. пос. М.: Юстицинформ, 2019. 
636 с. 

- повреждением конструкций здания, де-
формацией элементов, а также снижением 
прочности и несущей способности одного 
или нескольких основных конструктивных 
элементов (фундаментов, стен, колонн, пе-
рекрытий, крыш, лестниц);  

- деформацией, возникшей в результате 
некоторых обстоятельств и отнесённой к ос-
нованию здания;  

- разрушениями, трещинами и иными по-
вреждениями конструкций, вызванными 
землетрясениями, просадками грунтов и 
другими явлениями, которые не могут быть 
устранены с условием обеспечения требо-
ваний строительных правил;  

- аварийными ситуациями, а также пожа-
рами, после которых совершенно нецелесо-
образно проводить работы по восстановле-
нию конструкций и расходовать большое 
количество денежных средств.  

Согласно действующему в настоящее 
время законодательству, ветхое жильё яв-
ляется жильём непригодным для прожива-
ния людей. К непригодному жилью также 
относятся здания или отдельные жилые по-
мещения, которые имеют признаки ветхости 
(срок эксплуатации, износ), представляют 
опасность (аварийное состояние) или имеют 
вредное воздействие некоторых факторов 
среды обитания4. 

В данный момент наиболее актуальной 
является проблема обеспечения людей бла-
гоприятными условиями для проживания. 
Это связано с тем, что многие граждане 
проживают в домах, которые были построе-
ны давно и имеют высокий физический из-
нос, однако средств для смены условий 
проживания на более благоприятные и без-
опасные у них недостаточно. 

Решением проблемы по обеспечению 
граждан благоприятными условиями прожи-
вания может быть проведение ремонтов, 
снос старых домов и переселение в но-
вые [6, 7].  

По состоянию на 2021 год на территории 
Российской Федерации расположены 
1225305 многоквартирных жилых домов. Со-
гласно данным, на территории Иркутской 
области имеется 39601 многоквартирный 
дом, из них 1445 домов признаны ветхими,  

 
4
 Постановление Правительства РФ от 28.01.2006 № 47 

(ред. от 28.02.2018) «Об утверждении Положения о при-
знании помещения жилым помещением, жилого поме-
щения непригодным для проживания и многоквартирного 
дома аварийным и подлежащим сносу или реконструк-
ции». 
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аварийными и подлежащими сносу, что со-
ставляет 3,65 % от общего количества. В 
Иркутске же расположены 
9603 многоквартирных дома, из которых 
475 признаны подлежащими сносу (4,95 %). 

При этом наибольшее количество ава-
рийных домов построено в период с 
1946 года по 1970 год (65,5 %) (рис. 2). 

Согласно данным информационной си-
стемы субъектов Российской Федерации, 
именуемой «Реформа ЖКХ», наибольшее 
количество жилых домов, признанных вет-
хими и аварийными, являются двухэтажны-
ми – 75,1 %, среди общего числа домов пя-
тиэтажных зданий менее всего – 1,5 % 
(рис. 3). 

 

 
 

Рис. 2. Структура аварийности жилищного фонда по годам постройки 

 

 
Рис. 3. Структура аварийности жилищного фонда по этажности 
 

Следует отметить, что это чаще всего 
двух- и трёхэтажные деревянные или ка-
менные дома, построенные в советское 
время и утратившие свои эксплуатационные 
свойства с течением времени. Но необхо-
димо учесть, что сейчас активно обсуждает-
ся вопрос о ликвидации панельных пяти-
этажных домов серий 1-335С, 464С 
1960 годов постройки, которые, как утвер-
ждается, были рассчитаны на 50 лет экс-
плуатации [8].  

Серия жилых домов 1-335С является од-
ной из первых типовых серий домов в 

СССР. Одним из архитекторов Ленинград-
ского отделения предприятия «Гос-
стройпроект», участвующих в разработке 
данного типового проекта, в 1956 году стал 
Борис Баныкин (рис. 4). Строительство жи-
лых домов данной серийности осуществля-
лось с 1958 по 1966 год в таких городах, как 
Москва, Красноярск, Иркутск, Омск, Новоси-
бирск и других. Основным преимуществом 
данного проекта можно назвать низкую сто-
имость возведения зданий и относительно 
быстрое строительство.  
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Многоквартирные панельные дома типо-
вой серии, расположенные в городе Иркут-
ске, на данный момент не признаны ветхи-
ми, аварийными и подлежащими сносу, но 
тем не менее они являются опасными для 
проживания и требуют ликвидационных ме-
роприятий (рис. 5). Необходимость ликвида-
ции данных домов в городе Иркутске обу-

словлена, во-первых, высоким износом кон-
струкций, так как эти серийные дома были 
рассчитаны на определённый временной 
период, который давно истёк; во-вторых, 
трещинами, разрушениями и иными повре-
ждениями конструкций домов, которые вы-
званы высокой сейсмической активностью, 
характерной для Иркутской области [9, 10].  

 
 

Рис. 4. Конструкция жилого дома серии 1-335С  Рис. 5. Внешний вид жилого дома серии 1-335С 

 

Снос панельных домов типовой серийно-
сти, находящихся в городе Иркутске, явля-
ется малореализуемым вариантом по сле-
дующим причинам: 

1) относительно большой объём жилого 
фонда, подлежащего сносу; 

2) крупные финансовые затраты на ор-
ганизацию сноса жилого фонда; 

3) трудности в организации сноса пяти-
этажных домов, а также процесса демонта-
жа и утилизации строительного мусора; 

4) отсутствие альтернативных вариан-
тов расселения граждан (новых домов); 

5) застройка освобождённых террито-
рий; 

6) длительность мероприятий по пере-
селению граждан. 

В связи с этим для принятия рациональ-
ного решения необходимо осуществить ком-
плекс мероприятий по инвентаризации жи-
лищного фонда типовой серийности 1-335С. 
При этом участие в данных мероприятиях 
следует принимать на нескольких уровнях: 
специалистам управляющих организаций, 
специалистам органов местного самоуправ-
ления,специализированным организациям5 6 
[11]. 

5
 Ананьин М.Ю. Модернизация жилого многоэтажного 

здания: учеб. пос. М.: ФЛИНТА, 2018. 144 с.  
6
 Хрущевка: какой это тип дома и стоит ли ее покупать? // 

Restate.ru [Электронный ресурс]. URL: 
https://www.restate.ru/material/hrushhevka-kakoy-eto-tip-
doma-i-stoit-li-ee-pokupat-172404.html (04.03.2021). 

 
Это необходимо для чёткого и каче-

ственного отбора многоквартирных домов 
для проведения детального обследования 
технического состояния несущих и ограж-
дающих конструкций здания. 

Проведение качественного обследова-
ния панельных жилых домов позволит вы-
явить реальную картину ситуации и опреде-
лить жилые дома, которые требуют срочного 
расселения граждан и ликвидации. То есть в 
результате проведённых осмотров будут 
выявлены категории жилых домов, которые 
могут спокойно продолжать эксплуатиро-
ваться без угрозы для жизни людей.  

Кроме этого, будут определены дома, ко-
торым необходимо проведение мероприя-
тий по ремонту и усилению конструктивных 
элементов для возможности дальнейшей 
эксплуатации, и дома, которые утратили 
свои эксплуатационные свойства, поэтому 
принятие мер по их восстановлению будет 
нецелесообразным и экономически невы-
годным. 
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