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О ФАКТОРАХ, ВЛИЯЮЩИХ НА ВОССТАНОВЛЕНИЕ БАЛКОНОВ  
ЖИЛЫХ ДОМОВ РАЗНОГО ПЕРИОДА ПОСТРОЙКИ

ON THE FACTORS AFFECTING THE RESTORATION OF BALCONIES  
OF RESIDENTIAL BUILDINGS OF DIFFERENT PERIODS OF CONSTRUCTION

Рассмотрены особенности ремонта фасадов зда-
ний, не относящихся к объектам культурного 
наследия, но создающих архитектурную привлека-
тельность районов города. Перечислены проблемы, 
с которыми сталкиваются собственники много-
квартирных домов, где имеются декоративные эле-
менты под балконными плитами. Установлены 
задачи, которые требуют решения для приведения 
фасадов многоквартирных домов в соответствие 
первоначальному архитектурному проекту зда-
ния или принятия решения о разработке проекта 
реконструкции с изменением оформления фасада.

The features of the repair of facades of buildings that 
are not related to objects of cultural heritage, but create 
the architectural attractiveness of city districts, are con-
sidered. The problems faced by the owners of apartment 
buildings, where there are decorative elements under the 
balcony slabs, are listed. The tasks that need to be solved 
to bring the facades of apartment buildings in line with 
the original architectural design of the building or to 
make a decision on the development of a reconstruction 
project with a change in the design of the facade have 
been established.
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Согласно региональной программе капи-
тального ремонта общего имущества в многоквар-
тирных домах, расположенных на территории 
Самарской области, № 707 от 29.11. 2013 г., прово-
дятся ремонты инженерных сетей, крыш, фасадов. 
В Ленинском районе Самарской области по состо-
янию на 2021 г. ремонт фасадов многоквартирных 
домов занимает 36,8 % от общего числа ремонтов. 
Ремонт инженерных сетей, крыш и т. д. – 63,2 %.

Капитальный ремонт фасада включает 
в себя следующие мероприятия.

Подготовительные работы – демонтаж ста-
рого покрытия, удаление грибковых образова-
ний, а также загрязнений с поверхности, обра-
ботка швов, устранение трещин. 

Затем выполняются отделочные работы, 
включающие нанесение нового слоя отделоч-
ного покрытия, например камня, краски, плит-
ки или декоративной штукатурки. На этой ста-

дии можно осуществить изменение фасадной 
системы при согласовании с городской адми-
нистрацией.

Кроме этого, на фасаде необходимо выпол-
нить восстановление козырьков, перегородок, 
стеклопакетов, водостоков, а также балконных 
плит. Много проблем возникает именно на 
этом этапе фасадных работ. 

Как отмечается в различных исследовани-
ях, на первый план выходят вопросы утепле-
ния фасадов жилых домов для обеспечения их 
энергоэффективности, а также вопросы безо-
пасности балконных плит, находящихся в ава-
рийном состоянии [1–4].

Анализ конструктивных решений балкон-
ных плит разного периода строительства пока-
зан в таблице.

Большую часть фасадов, запланированных 
к выполнению капитального ремонта в 2021 г. 
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в Ленинском районе г. Самары, составляют 
дома 50-х гг. постройки. Для этих зданий ха-
рактерно то, что они не относятся к объектам 
культурного наследия и к ним не применяются 
жесткие требования по реставрации, которые 
необходимо соблюдать при ремонте памятни-
ков архитектуры.

Но зачастую консольные балки, на кото-
рые монтировались балконные плиты зданий 
50-х гг. постройки, украшались декоративными 
кронштейнами, выполненными из дерева или 
отлитыми из гипса и оштукатуренными.

За годы перестройки (90-х и нулевых го-
дов XX–ХХI вв.), когда происходило изменение 
в структуре управления жилым фондом, не 
проводилось планомерного выполнения работ 
по выявлению и своевременному устранению 
повреждений элементов. Несвоевременность 
выполнения ремонтов привела к частичной 
или полной утрате некоторых элементов де-
коративного украшения фасадов (рис. 1, 2) 
[5, 6].

Конструктивные решения балконных плит по периодам постройки
Тип здания Время постройки , гг. Срок эксплуатации, лет

Сталинские довоенные 1930-1940 125
Сталинские послевоенные 1945-1955 150
«Хрущевки» панельные 1955-1970 50
Кирпичные пятиэтажки 1955-1970 100
Панельные и блочные 9–16-этажные 1965-1980 100
Современные кирпичные и монолитные 1980-1998 125-150
Современные панельные 1980-1998 100-120

Изменения в управлении финансированием 
капитального и текущего ремонтов повлекли за 
собой внесение изменений и в нормативную базу. 

Ниже приведем основные требования по 
ремонту фасадов многоквартирных домов.

Проектирование и производство работ по 
оформлению фасадов, реставрации, ремонту, 
покраске главных и дворовых фасадов прово-
дятся на основании проектов, согласованных 
с городской администрацией. Элементы архи-
тектурного и декоративного оформления фаса-
дов являются частью архитектурного решения 
здания. Они должны соответствовать первона-
чальному архитектурному проекту здания или 
выполняться на основе проекта реконструкции, 
оборудования, оформления фасада [7–10]. 

Работы по капитальному ремонту обще-
го имущества в многоквартирном доме могут 
включать в себя работы по замене и (или) вос-
становлению несущих строительных конструк-
ций многоквартирного дома и (или) инженер-
ных сетей многоквартирного дома, отнесенные 

Рис. 1. Декоративный элемент 
под балконной плитой утрачен.

Обнажена арматура балконной плиты

Рис. 2. Под частью балконов
отсутствуют декоративные консоли
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в соответствии с законодательством о градо-
строительной деятельности к реконструкции 
объектов капитального строительства [11].

Иные работы по капитальному ремонту 
общего имущества, в том числе в многоквар-
тирных домах, признанных памятниками ар-
хитектуры, не могут финансироваться за счет 
средств фонда капитального ремонта, сформи-
рованного исходя из минимального размера 
взноса на капитальный ремонт, и выполняют-
ся за счет иных источников финансирования, 
в том числе средств собственников помещений 
в таких домах, а также средств, предоставлен-
ных в качестве государственной и (или) муни-
ципальной поддержки на данные цели [11, 12].

Нормативами предусмотрено проведение 
дополнительных работ по капитальному ре-
монту, однако введены и регионами законода-
тельно утверждены предельные стоимости ра-
бот по капитальному ремонту. За превышение 
этих цифр отвечает региональный оператор 
(РО) (постановление от 11 сентября 2019 года 
№ 636 «Об установлении размера предельной 
стоимости услуг и (или) работ по капитально-
му ремонту общего имущества в многоквар-
тирном доме») [13–15].

Однако ремонт балконов различных зда-
ний индивидуален. Для разработки проектного 
решения требуется инструментальный осмотр 
для определения степени разрушения, в зави-
симости от которой предлагаются варианты 
реконструкции балконов [16]. 

Существует несколько видов усиления бал-
конных плит в зависимости от степени повреж-
дения данной конструкции и от года построй-
ки здания:

– Крепление балконов на консолях. Произво-
дят при хорошем состоянии бетонной балкон-
ной плиты и подвергшихся коррозии стальных 
консолей. Крепление балконов осуществляют 
подводкой рядом с существующими стальными 
консолями новых прокатных балок.

– Армирование бетона. Балконная консоль-
ная плита из естественного камня, которая ис-
черпала несущую способность более чем на 
10 %, усиливается слоем железобетона, уложен-
ного поверх плиты с металлической сеткой.

– Установки подкосов. Под плиту монтиру-
ется консоль из прокатного металла, который 
опирается на подкос из прокатного швеллера 
или двутавра. 

– Подведение металлических опорных столи-
ков. Для усиления опирания балконных плит 
рекомендуется подвести под плиту металличе-
ские столики из уголков или швеллеров, закре-
пив их с помощью тяжей или анкеров к смеж-
ным конструкциям.

– Установка подвесок. Подвес из арматурной 
стали приваривается к обрамлению балконной 
стены, а другой конец анкеруется в стену.

Некоторые усиления балконных плит, ко-
торые применяются в жилых зданиях, изменя-
ют схему работы конструкции плиты, а также 
изменяют облик здания.

Перечисленные способы усиления балкон-
ных плит применяются в основном в жилых 
зданиях. Работы по восстановлению, усилению 
и ремонту фасадов проводят, как правило, по 
программе капитального ремонта.

Данные усиления нельзя применять к зда-
ниям, которые относятся к памятникам ар-
хитектурного наследия, потому что будет 
изменена схема работы конструкции плиты, 
изменится внешний облик здания, что недо-
пустимо для зданий данного типа. Поэтому 
усиление конструкций в памятниках архитек-
турного наследия проводится с сохранением 
его внешнего облика, и для этого применяются 
технологии и методы усиления, восстанавлива-
ющие несущую способность конструкций, при 
этом не изменяя облик здания и схему работы 
конструкций.

Дома 50-х гг. постройки имеют уникальные 
фасады, которые отражают историческое раз-
витие застройки города и придают ему непо-
вторимый облик в отличие от домов индустри-
альной застройки, облик которых необходимо 
изменять [17].

Вывод. Восстановление не поврежденных, 
а уже отсутствующих элементов фасадов зда-
ния на текущий момент требует решения сле-
дующих задач:

– сбор исходных данных о первоначальном 
архитектурном проекте здания;

– инструментальный и визуальный кон-
троль технических характеристик несущих кон-
струкций;

– поиск источника финансирования на 
проектные и строительные работы по рекон-
струкции фасада;

– выполнение строительных работ по ин-
дивидуальным проектным решениям.

Решение всех этих задач позволит восста-
новить и сохранить архитектурный облик зда-
ний 50-х гг. XX в. постройки, срок службы кото-
рых еще далеко не исчерпан. 
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