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В статье обсуждаются вопросы формирования методологических основ определения жизненного цикла зданий жилой за-
стройки 1960-70-х гг. Установлено, что если не предпринимать должных мер по реконструкции, которая могла бы продлить 
срок службы жилого фонда 1960-70-х гг. как минимум на 35-40 лет, потребуется сносить около 1,5 млн. м2 ежегодно в 10 
городах из выборки в течение десятилетия по мере его постепенного выбытия. Для решения проблемы реконструкции пяти-
этажного жилого фонда получено восемь основных объемно-пространственных приемов реконструкции жилых зданий на 
основе использования двух противоположных градостроительных приемов - уплотнения и разуплотнения жилой застройки. 
Авторами предложен график для определения жизненного цикла зданий до реконструкции, позволяющий осуществить пред-
варительную оценку состояния жилого фонда, оперируя показателями расчетного срока службы и возраста здания, уже на 
стадии предпроектных исследований. Динамика изменения жизненного цикла зданий жилой застройки 1960-70-х гг. после 
использования вышеупомянутых приемов реконструкции отражена на графике, где физический износ определяется при по-
мощи кривой, характеризующей «правильную» эксплуатацию с соблюдением сроков проведения текущих и капитальных ре-
монтов. В основу определения морального износа положены 25-ти летние циклы изменения качественной и количественной 
структуры жилища, которые в совокупности с процессами жилищной фильтрации зданий позволяют установить процент-
ные показатели износа на основании линейной зависимости. В заключении был сделан вывод о том, что главной формой рас-
ширенного воспроизводства основных фондов жилищной сферы, позволяющей продлить эксплуатационную стадию в составе 
жизненного цикла объекта является реконструкция. Предложенная авторами методика определения жизненного цикла зда-
ния дает возможность оценить перспективы реконструкции и обосновать выбор дальнейшей градостроительной стратегии 
развития территорий жилой застройки. 
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The article discusses the formation of methodological foundations for determining the life cycle of residential buildings in the 1960s 
and 1970s. It is established that if proper reconstruction measures, which could extend the life of the housing stock of the 1960-70s for 
at least 35-40 years, are not taken, it will be necessary to demolish about 1.5 million m2 annually in the course of its gradual retirement 
in 10 cities from the sample within a decade. To solve the problem of reconstruction of a 5-storey residential building, eight basic spa-
tial-volume methods for reconstructing residential buildings were obtained on the basis of using two opposite town planning methods - 
sealing and decompaction of residential buildings. The authors propose a timetable for determining the life cycle of buildings prior to 
reconstruction, which allows making a preliminary assessment of the housing stock, using indicators of the estimated service life and the 
age of the building at the stage of pre-design studies. Dynamics of changes in the life cycle of residential buildings in the 1960s and 
1970s after using the above-mentioned methods of reconstruction is reflected in the graph, where the physical wear and tear is deter-
mined by a curve characterizing the "correct" operation with the observance of the timing of ongoing and major repairs. 25-year cycles 
of changing the qualitative and quantitative structure of the dwelling, in conjunction with the processes of housing filtration of build-
ings, allow us to determine the percentage of depreciation on the basis of linear dependence. It is concluded that the main form of ex-
panded reproduction of the basic housing funds, allowing to extend the operational stage as part of the life cycle of the facility, is recon-
struction. The method proposed by the authors for determining the life cycle of a building makes it possible to assess the prospects for 
reconstruction and to justify the choice of a further town-planning strategy for the development of residential areas. 
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Введение 
Реконструкция жилых зданий является одним из 

важных направлений решения жилищной проблемы, 
поскольку позволяет не только продлить жизненный 
цикл, но и существенно улучшить качество, эксплуата-
ционную надежность и долговечность жилища. С каж-
дым годом возрастает потребность в реконструкции и 
восстановлении жилищного фонда страны, поскольку к 
моральному износу зданий добавляется физический 
износ конструктивных элементов и инженерных сис-
тем, что ускоряет общий процесс старения [1]. Мини-
мально необходимые объемы реконструкции жилых 
зданий в РФ составляют более 700 млн м2 общей пло-
щади, из них около 6 % жилых зданий дореволюцион-
ной постройки, 27 % — построенных в довоенные и 
послевоенные годы, более 250 млн жилых зданий пер-
вого поколения индустриального домостроения [2]. 

В административных центрах Восточной Сибири — 
Красноярске, Иркутске, Улан-Удэ — объем жилого 
фонда домов первых массовых серий составляет до 
20 %, в Чите и Ачинске — до 51 %, в «новых» городах 
— Железногорске, Братске, Ангарске — 30–35 %, в 
Железногорске-Илимском и Шелехове — 47 и 73 % 
соответственно. Если не предпринять должных мер по 
реконструкции, которые продлят срок службы жилого 
фонда 1960–70-х гг. постройки как минимум на 35–40 
лет, в перечисленных городах потребуется сносить 
около 1,5 млн м2 жилья ежегодно в течение десятиле-
тия, по мере его постепенного выбытия [3]. 

Анализ застройки жилых территорий городов Вос-
точной Сибири показал, что номенклатура применяв-
шихся типовых проектов жилых домов первых массо-
вых серий сводится к трем наиболее распространенным 
— 1-464, 1-447 и 1-335. Физический износ зданий этих 
серий составляет от 24 до 38 %, и его можно устранить 
путем проведения грамотных инженерно-технических 
мероприятий [4]. Устранить моральный износ сложнее, 
чем физический. Общество, в соответствии с потребно-
стями, меняет качественную и количественную струк-
туру жилища и обслуживания каждые 20–25 лет. Про-
шло уже два подобных цикла с начала применения ин-
дустриальных жилых домов, последний из которых 
совпадает с переходом на новые социально-экономи-
ческие условия. 

Определение жизненного цикла зданий жилой 
застройки 1960–70-х гг. до реконструкции. С целью 
выявления остроты проблемы реконструкции терри-
торий жилой застройки первого периода индустри-
ального домостроения в городах Восточной Сибири 
предложен график (рис. 1) для определения жизнен-
ного цикла зданий 1960–70-х гг., который определяет-
ся совокупностью их физической, функциональной и 
экономической жизни. Физическая жизнь характери-
зуется физическим износом здания, а функциональная 
— моральным. 

Критерием оценки технического состояния здания в 
целом, его конструктивных элементов и инженерного 

оборудования является физический износ, т. е. утрата 
первоначальных технико-эксплуатационных качеств в 
результате воздействия природно-климатических фак-
торов и жизнедеятельности человека [5]. Износ здания 
с учетом выполнения мероприятий по ремонту, налад-
ке и обслуживанию инженерных систем и конструкций 
называют нормальным физическим износом и в соот-
ветствии с ним назначают нормативный срок службы 
здания. Для зданий II группы капитальности усреднен-
ный нормативный срок службы составляет 125 лет [6]. 

Для оценки физического износа достаточно вос-
пользоваться методом Росса. Для зданий, содержание 
которых ведется неудовлетворительно, эксплуатация 
проходит в режиме «саморазрушения», т. е. качество и 
периодичность профилактических ремонтов недоста-
точны. Процесс износа определяется при помощи ли-
нейной зависимости и рассчитывается по формуле: 

T

t
100Ф = ,                  (1) 

где Ф — процент износа при неудовлетворительном 
содержании; t — возраст здания; T — нормативный 
срок эксплуатации здания. 

Для зданий, содержание которых заслуживает сред-
ней оценки, т. е. соблюдаются сроки проведения теку-
щих и капитальных ремонтов, процент износа опреде-
ляется по формуле: 

21
2

)(
100Ф

T

Ttt += ,      (2) 

где Ф1 — процент износа при удовлетворительном со-
держании. 

Для зданий, содержание которых осуществляется 
правильно, т. е. возникающие в процессе эксплуатации 
проблемы устраняются сразу по мере их появления, 
процент износа определяется выражением: 

2

2

2 100Ф
T

t= ,   (3) 

где Ф2 — процент износа при правильном содержании. 
Этот метод доступен и прост, поскольку необходи-

мо знать только расчетный срок службы и возраст зда-
ния. Предлагается его использование на стадии пред-
проектных исследований для приблизительной оценки, 
которая может определить принятие решения о поста-
новке на реконструкцию, при которой уже возникнет 
необходимость проведения всего комплекса обследо-
ваний, необходимых для выявления физического и мо-
рального износа. 

Из графика (рис. 1) видно, что период неудовлетво-
рительной эксплуатации жилого фонда, возведенного в 
1960–70-х гг., без ремонтов в течение более 50 лет, ха-
рактеризуется линейной зависимостью, и физический 
износ составляет более 40 %. Значения 60 % он достиг-
нет менее чем через 25 лет, и жилье будет переведено в 
разряд ветхого. 
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Помимо физического износа здание стареет мо-
рально. Моральный износ наступает независимо от 
физического материального износа и представляет со-
бой снижение и утрату эксплуатационных качеств зда-

ний, вызываемую изменением нормативных требова-
ний к их планировке, благоустройству, комфортности. 
Моральное старение имеет две формы. 

 
Рис. 1. Определение жизненного цикла зданий жилой застройки 1960–70-х гг. до реконструкции 

Моральный износ первой формы (М1) — это сни-
жение стоимости сооружения по мере внедрения дос-
тижений научно-технического прогресса и удешевле-
ния строительства, т. е. уменьшение первоначальной 
стоимости жилых зданий по сравнению с современной 
стоимостью их воспроизводства. В современных эко-
номических условиях Восточной Сибири критическое 
состояние производственных фондов и отставание от 
технологического уровня развитых стран является об-
щепризнанным фактом. При этом рост цен в строи-
тельстве заметно превосходит индекс цен по товарам 
текущего потребления, т. е. отсутствует первооснова 
уменьшения стоимости строительства [7]. Следова-
тельно, можно сделать вывод, что необходимые и дос-
таточные условия для учета М1 при определении стои-
мости существующих объектов недвижимости во мно-
гих случаях отсутствуют. Главная причина в том, что 
строительство изменяется не в направлении интенси-
фикации использования факторов производства, а за 
счет изменения типологии объектов — для жилых зда-
ний это дифференциация по уровню комфорта. Здесь 
имеет место уже не первая, а вторая форма морального 
износа. 

Наличие причинно-следственной зависимости по-
зволяет определить общие процедуры и алгоритмы 

расчета физического износа, разработать единую нор-
мативную базу. Подобная база для определения мо-
рального износа отсутствует и никогда не существова-
ла в нашей стране. Объясняется это тем, что если про-
цессы морального износа и подчиняются каким-либо 
объективным закономерностям, то они проявляются в 
гораздо менее явном виде, чем это имеет место при 
физическом износе. Это, в свою очередь, устанавливает 
объективные ограничения для точного количественно-
го определения величины морального износа и застав-
ляет пользоваться приближенными методами (квали-
метрическими, экспертными и т. п.). 

Вторая форма морального износа М2 определяет ус-
таревание здания и его элементов по отношению к со-
временным архитектурным, объемно-планировочным, 
конструктивно-технологическим, санитарно-
гигиеническим и другим требованиям. В результате 
этого жилые здания и помещения еще задолго до на-
ступления их полного физического изнашивания функ-
ционально устаревают, так как не отвечают изменив-
шимся требованиям к качеству, благоустройству и 
комфортности жилища. 

Вторая форма морального износа в целом по жи-
лищному фонду может быть ликвидирована при усло-
вии отсутствия дефицита морально устаревшего жилья. 
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Основными видами воспроизводственных мероприя-
тий, посредством осуществления которых устраняется 
М2, являются модернизация и реконструкция. Полное 
моральное изнашивание жилищного фонда соответст-
вует положению, при котором отсутствует спрос на 
объекты недвижимости при сохранении ими своих экс-
плуатационных качеств. 

В работе установлены 25-летние циклы изменения 
качественной и количественной структуры жилища, 
которые в совокупности с процессами жилищной 
фильтрации положены в основу определения мораль-
ного износа зданий на основании линейной зависимо-
сти М (рис. 1). 

Начало строительства зданий массовой жилой за-
стройки соответствует переходу на посемейное заселе-
ние квартир, имеющих параметры, соответствующие 
утвержденной на тот момент социальной норме. В 
1985 г. с введением в действие СНиП 2.08.01-85 стан-
дарт социального типа жилья изменился. Объемно-
планировочные характеристики квартир улучшились, в 
частности, увеличилась площадь кухни и жилых поме-
щений квартиры, повышенные требования к функцио-
нальному зонированию квартир привели к исчезнове-
нию проходных комнат и т. п. В 2011 г., завершая вто-
рой 25-летний цикл изменения качественной и количе-
ственной структуры жилища, утвержден СП 
42.13330.2011, который устанавливает деление жилья 
на четыре типа по уровню комфорта: специализиро-
ванный, социальный (муниципальный), массовый (эко-
номкласс) и престижный (бизнес-класс) [8]. 

Функциональная жизнь зданий жилой застройки 
1960–70-х гг. через 50 лет эксплуатации полностью 
исчерпана (рис. 1), но острейший дефицит нового жи-
лья, соответствующего современным требованиям, и 
низкий уровень доходов населения в городах Восточ-
ной Сибири делает их востребованными на вторичном 
рынке жилья, продолжая их экономическую жизнь. 
При условии стабилизации и незначительного роста 
доходов населения в среднесрочной перспективе зна-
чительная часть населения будет удовлетворять свои 
потребности в жилье за счет пользования уже сущест-
вующими зданиями и помещениями [9]. В этом случае 
приоритетное место в комплексе воспроизводственных 
мероприятий на обозримую перспективу будет зани-
мать капитальный ремонт. Однако с развитием обще-
ства повышаются и стандарты условий проживания 
населения в жилых домах, поэтому в настоящее время 
улучшение качества жилищного фонда невозможно без 
широкомасштабного проведения работ по модерниза-
ции и реконструкции [10]. В развитых странах в совре-
менных условиях вследствие постоянного роста дефи-
цита площадей для застройки значительно изменяется 
структура городского строительства: сокращается за-
стройка новых территорий, снижается доля нового 
строительства и соответственно увеличивается доля 
переустройства как отдельных зданий, так и отдельных 
кварталов. Так, в США расходы на ремонт и реконст-
рукцию жилья примерно равны расходам на новое 
строительство [11]. 

Определение жизненного цикла зданий жилой 
застройки 1960–70-х гг. после реконструкции. Осно-

вой определения действительной величины морального 
износа в условиях рынка является реальный платеже-
способный спрос потребителей жилья, поскольку 
именно он формирует параметры потребительских тре-
бований к жилому фонду, его делению по уровню ком-
форта. Дифференциация доходов обуславливает нали-
чие как минимум трех устойчивых уровней потреби-
тельского стандарта, применительно к которым может 
быть определен моральный износ. Социальный уро-
вень комфорта является нормой для воспроизводства 
жилого фонда. Жилье эконом- и бизнес-класса является 
стандартом выше нормы, а специализированный тип — 
ниже. Люди, имеющие тот или иной размер дохода, 
предъявляют спрос на объекты соответствующего 
уровня. 

Предложенный график (рис. 2) позволяет предпо-
ложить, на какой срок будет продлен жизненный цикл 
жилых домов после применения различных приемов 
реконструкции. Использование различных форм вос-
производства, взаимно дополняющих друг друга в еди-
ном воспроизводственном процессе, призвано не толь-
ко обеспечить сохранность жилищного фонда, но и 
повысить его качество, а также расширить жилищный 
фонд современного города [12; 13]. 

Для решения проблемы реконструкции 5-этажного 
жилого фонда получено восемь основных объемно-
пространственных приемов реконструкции 5-этажных 
жилых зданий застройки 1960–70-х гг. [14; 15]. 
При уплотнении жилой застройки: прием I-А — 

модернизация путем перепланировки существующего 
жилого фонда с получением жилья только социального 
уровня комфорта; прием I-Б — надстройка до двух 
этажей, где существующий объем здания модернизи-
руют с получением квартир социального типа и преду-
сматривают жилье экономкласса в надстройке; прием 
I-В — вставки между жилыми домами, где предусмат-
ривают жилье экономкласса; прием I-Г — комплексная 
реконструкция, предполагающая сочетание вышепере-
численных приемов реконструкции, где социальный 
тип жилья получают при модернизации жилого дома: 
экономкласс — в надстраиваемой части модернизи-
руемых домов и при уширении корпуса жилых домов, 
бизнес-класс — в надстраиваемой части уширенных 
домов и во вставках. 
При разуплотнении жилой застройки: прием II-А 

— уширение корпуса жилого дома с модернизацией 
квартир под стандарт экономкласса; прием II-Б — по-
лучение домов переменной этажности (3-4 этажа) с 
демонтажем верхних этажей и модернизацией квартир 
под стандарт экономкласса; прием II-В — переплани-
ровка домов под таун-хаусы с получением квартир 
экономкласса; прием II-Г — перепланировка домов под 
городские виллы с получением квартир бизнес-класса. 

Физический износ зданий после модернизации со-
ставил 25 %, после реконструкции — 15 % и был опре-
делен на основании правил оценки физического износа 
жилых зданий, приведенных в ВСН 53-86(р) [16; 17]. 
Моральный износ был полностью устранен как при 
модернизации, так и при реконструкции. Физический 
износ определяется при помощи кривой, характери-
зующей «правильную» эксплуатацию с соблюдением 
сроков проведения текущих и капитальных ремонтов, 
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которая была скорректирована [18] и смещена в точки 
возобновления жизненного цикла модернизированных 
и реконструированных зданий, соответствующие 25 и 
15 %. Моральный износ описан при помощи линейных 
зависимостей, предполагающих 2, 3 и 4 цикла жилищ-
ной фильтрации. 

Например, после модернизации здания (прием I-А) 
1970 г. постройки в 2020 г. оно перейдет в разряд вет-
хого жилья в 2066 г., а морально устареет уже в 2057 г., 
после двух циклов жилищной фильтрации, имея стан-
дарт социального типа жилья первые 25 лет, а в ос-

тальное время — стандарт специализированного. 
Больше всего будет продлен жизненный цикл здания 
после реконструкции с использованием приемов I-Г и 
II-Г, так как постепенный переход из стандарта жилья 
бизнес-класса в экономкласс, затем в социальное, а 
потом в специализированное позволяет достигнуть 
критической точки морального устаревания в 2103 г., 
т. е. позже, чем окончится нормативный срок службы 
этого здания (2095 г.), когда будет превышен предель-
но допустимый процент физического износа (80 %) при 
переходе в разряд аварийного. 

 

 

Рис. 2. Определение жизненного цикла зданий жилой застройки 1960–70-х гг. после реконструкции 

Наиболее оптимальный вариант одновременного 
физического и морального устаревания с разницей в 4 
года демонстрирует реконструкция путем применения 
приемов I-В, II-А, II-Б и II-В. 

Выводы 
Поскольку жилищная сфера относится к категории 

систем, развитие которых определяется как техниче-
ским состоянием жилищного фонда, так и возрастаю-
щими требованиями населения, необходимо не только 
поддержание и увеличение жизненного цикла жилищ-
ного фонда, но и своевременное повышение качества 
жилья на стадии эксплуатации в соответствии с по-
требностями и уровнем развития общества. Поэтому 
важнейшими формами воспроизводства жилищного 
фонда городов, позволяющими продлить эксплуатаци-
онную стадию в составе жизненного цикла объекта, 
являются модернизация и реконструкция жилой за-
стройки. Это прежде всего относится к большим объе-

мам жилого фонда, возведенного в 1960–70-е гг. и на 
данный момент требующего первоочередных грамот-
ных решений по его реабилитации в процессе градо-
строительного планирования и проектирования на му-
ниципальном уровне [19; 20]. Предложенная авторами 
методика определения жизненного цикла здания дает 
возможность оценить перспективы реконструкции и 
обосновать выбор дальнейшей градостроительной 
стратегии развития территорий жилой застройки. 
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