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Важнейшей задачей в области улучшения жилищных условий населения является наведение порядка 
и обеспечение доступа в подвальные помещения жилых домов. Негативная санитарно-гигиеническая обста-
новка подвального помещения ставит под угрозу здоровье самих жильцов, размножается гнус, являющийся 
переносчиком заразных заболеваний, ухудшает микроклимат и комфорт жилья. Кроме этого, оперативно-
ремонтный персонал, работающий в подобных условиях, подвергается воздействию вредных и опасных 
производственных факторов, что приводит к постепенной утрате здоровья и развитию профессиональных 
заболеваний. К тому же, в условиях недостаточной освещенности повышается риск производственного 
травматизма, порой даже со смертельным исходом. Работа посвящена анализу безопасности проведения 
ремонтных работ инженерных коммуникаций, расположенных в подвалах жилых зданий и разработке ме-
роприятий по улучшению микроклимата жилых помещений. Разработка мероприятий по нормализации со-
стояния технических подполий жилых зданий представлена в виде плана действий, позволяющих пошагово 
реализовать намеченный проект.
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The most important task in improving the living conditions of the population is putting things in order and 
provide access to the basements of houses. Negative hygienic-sanitary conditions in the basement endangers the health 
of tenants, breeds mosquitoes that transmit infectious diseases, climate and comfort at home. In addition, operation 
and maintenance personnel working in such conditions, exposed to hazardous working environments, which leads to 
a gradual loss of health and the development of occupational diseases. Moreover, in low-light conditions increases 
the risk of occupational injuries, sometimes even fatal. The paper analyzes the safety repairs of utilities located in 
the basements of apartment buildings and the development of measures to improve the microclimate of premises. 
Development of measures to normalize the status of technical cellars of residential buildings is presented in the form 
of an action plan to enable steps to implement the planned projects.
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Основными целями Федеральной 
программы «Жилище» на 2015–2020 гг. 
являются формирование рынка доступ-
ного жилья, отвечающего требованиям 
энергоэффективности и экологичности, 
обеспечение доступности жилья для всех 
категорий граждан и соответствия объ-
ема комфортного жилищного фонда по-
требностям населения. Строятся новые 
жилые дома и микрорайоны, оснащенные 
современным инженерным оборудовани-
ем, создаются собственные домоуправ-
ляющие компании со своим ремонтным 
персоналом. Однако реальное техниче-
ское состояние инженерных коммуника-
ций ЖКХ на сегодняшний день во многих 

городах РФ в целом далеко от норматив-
ного. Старый жилой фонд, управляемый 
муниципальными предприятиями, порой 
неспособными решить весь комплекс 
проблем ввиду слишком больших объ-
емов и недостаточного финансирования, 
ветшает быстрыми темпами [5, 6].

Структура жилищно-коммунального 
хозяйства РФ как экономической отрасли, 
механизмы и модели управления доста-
точно обширны и противоречивы, поэтому 
данная работа сосредоточена на одной из 
важнейших сегодняшних актуальных про-
блем – проблеме затопления и освещенно-
сти подвалов жилого фонда постройки вто-
рой половины прошлого века. 
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Негативная санитарно-гигиеническая 

обстановка подвального помещения ставит 
под угрозу здоровье самих жильцов, раз-
множается гнус, являющийся переносчиком 
заразных заболеваний, микроклимат и ком-
форт жилья, особенно на первых этажах, 
резко ухудшается. Кроме этого, оперативно-
ремонтный персонал, работающий в подоб-
ных условиях, подвергается воздействию 
вредных и опасных производственных фак-
торов, таких как повышенная влажность, 
высокое содержание вредных и опасных 
веществ, продуктов разложения и гниения 
органических отходов жизнедеятельности 
человека, что приводит к постепенной утра-
те здоровья и развитию профессиональных 
заболеваний. К тому же в условиях недо-
статочной освещенности повышается риск 
производственного травматизма, порой 
даже со смертельным исходом [9].

Целью работы является анализ безопас-
ности проведения ремонтных работ инже-
нерных коммуникаций, расположенных 
в подвалах жилых зданий, и разработка 
мероприятий по улучшению микроклимата 
жилых помещений. 

Основным способом защиты подваль-
ных помещений от затопления, разрушения 
фундамента является гидроизоляция. На 
стадии строительства применяются спосо-
бы наружной гидроизоляции листовыми 
(листовой полиэтилен, ПВХ пластикат), 
рулонными гидроизоляционными матери-
алами (рубероид, стеклорубероид), битум-
ная гидроизоляция. Однако эти материалы 
имеют слишком много недостатков, таких 
как: недолговечность, низкая механическая 
прочность и невысокая гидростойкость. До-
стоинствами данных материалов являются 
их доступность и дешевизна.

Более надежный и современный метод 
наружной изоляции – применение жидкой 
резины – высокотехнологичный и долго-
вечный способ, по многим показателям пре-
восходящий традиционные, но и стоимость 
данного метода превосходит стоимость би-
тумной и листовой изоляции [3].

Гидроизоляция жидкой резиной имеет 
хорошие технологические свойства, явля-
ется экологически чистым материалом, не 
выделяющим ядовитых и токсичных выде-
лений, имеет высокую степень сцепления 
с изолируемой поверхностью. Гидроизоля-
цию подвальных помещений возможно про-
изводить изнутри, даже при высокой влаж-
ности и наличии наружных вод.

В настоящее время существует не-
сколько видов технологий внутренней ги-

дроизоляции. Это проникающая изоляция 
(пенетрирующие материалы), метод изоля-
ции расширяющимися герметиками, двух-
компонентная изоляция (с жидкой резиной) 
и инъекционная гидроизоляция [3].

Технология проникающей изоляции ос-
нована на образовании гидроизоляционно-
го слоя не на поверхности бетона, а в его 
массе. Применяются импортные материалы 
серии «Penetron», а также более дешевые 
отечественные аналоги «Акватрон», «Бий-
трон», «Гидротекс-Б», не уступающие по 
технологическим свойствам зарубежным 
материалам. Данный метод основан на глу-
бокой пропитке (до 150 мм) бетонных и дру-
гих гигроскопичных оснований жидким 
гидрофобным раствором. В процессе про-
никновения раствора в поры и капилляры 
обрабатываемой поверхности происходит 
химическая реакция при взаимодействии 
с водой. Образуются биологически и хими-
чески стойкие кристаллы нерастворимых 
сульфатов, сохраняющих водонепроницае-
мые свойства даже при воздействии агрес-
сивных сред. В комплексе с поверхностной 
гидроизоляцией данная технология способ-
на обеспечить эффективную защиту и при 
высоком уровне грунтовых вод.

Метод гидроизоляции расширяющими-
ся герметиками применяется для гермети-
зации швов и мест ввода наружных инже-
нерных коммуникаций. При гидроизоляции 
швов и трещин таким герметиком необходи-
мо предварительно разделать, проштробить 
и тщательно прочистить обрабатываемые 
швы и трещины. Данная технология позво-
ляет производить работу даже при наличии 
влаги и просачивающейся воды. Для этого 
используется сухой герметик в виде по-
рошка, а при более сильном проникновении 
влаги необходимо использовать герметик 
с меткой «напорный». После всех предвари-
тельных операций производится послойная 
укладка герметика.

Одним из способов удаления воды из 
подвалов является также устройство авто-
матической откачки вод дренажными насо-
сами из специально оборудованных приям-
ков. Существует достаточно много моделей 
насосов как отечественных, так и зарубеж-
ных производителей. В зависимости от кон-
структивного выполнения и производимых 
операций насосы классифицируются на по-
гружные, поверхностные, бочковые и кана-
лизационные [12].

Практика показывает, что наиболее 
часто используются погружные насосы, 
моделей которых существует большое 
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разнообразие, с различными техническими 
характеристиками, такими как мощность 
двигателя (показатель создаваемого напо-
ра), производительность насоса (показатель 
количества перекачиваемой жидкости за 
единицу времени). Также подобные насосы 
дифференцируются по степени загрязнен-
ности рабочей жидкости, наличием в ней 
твердых частиц. Как правило, погружные 
насосы предназначаются для аварийного 
откачивания затопленных подвалов много-
квартирных домов, либо в частном секторе. 
Плюсами таких насосов являются относи-
тельно небольшие вес и габариты. 

Другой проблемой является организация 
безопасного освещения подвалов, в которых 
расположены инженерные коммуникации 
и возможны утечки воды, как изнутри (не-
исправности внутренних сантехнических 
коммуникаций), так и снаружи (поврежде-
ния гидроизоляции фундаментов, вводов 
наружных коммуникаций, высокий уровень 
грунтовых вод и т.п.). В этом случае необхо-
димо учитывать специфику микроклимата 
и наличия повышенной влажности, для не-
обходимости соблюдения ряда мер защиты 
от поражения электрическим током.

Технические подполья расположены 
ниже уровня земли, естественная венти-
ляция затруднена, и особое внимание при 
устройстве электрического освещения уде-
ляется выбору соответствующего обору-
дования по влагостойкости и техническим 
устройствам безопасности [11].

Повышенная влажность является за-
частую причиной короткого замыкания 
проводки, несмотря на исполнение стен 
и потолочного перекрытия помещения из 
несгораемых материалов. При монтаже 
подвального электроосвещения придержи-
ваются следующих рекомендаций:

а) безопасное напряжение в сети не 
должно быть больше 42 В, в соответствии 
с классификацией помещений по опасности 
поражения электрическим током согласно 
Правилам устройства электроустановок;

б) понижение уровня напряжения вы-
полняется с использованием понижающих 
трансформаторов; 

в) монтаж кабелей производится с при-
менением изоляторов;

г) класс защиты по влагостойкости све-
тильников используется не ниже регламен-
тируемого IP 44;

д) использование надежных креплений, 
отсутствие механических и иных по-
вреждений для обеспечения надежности 
монтажа кабелей.

Тип провода также должен соответство-
вать нагрузке в сети. При открытом способе 
монтажа проводки на изолирующих роли-
ках используется либо алюминиевый ка-
бель сечением не менее 2,5 мм2, либо мед-
ный не менее 2 мм2. Проводка укладывается 
в специальные влагозащитные лотки, либо 
гофру, и монтируется в идеале по потолоч-
ному перекрытию.

Однако, при низком напряжение в сети 
следует применять повышенное сечение 
провода для обеспечения необходимой яр-
кости освещения. В целях использования 
электроинструмента, например сварочного 
аппарата, аппарата для пайки полиэтилено-
вых труб и использования углошлифоваль-
ной машинки, кабель проводки подбирается 
сечением не менее 4–5 мм2.

Розетки и выключатели также подбира-
ются по классу защиты от влагостойкости 
не менее IP 44. Для их монтажа от общего 
распределительного щита выделяется от-
дельная линия и подключается устройство 
защитного отключения (УЗО) – механиче-
ский коммутационный аппарат.

УЗО защищает человека от поражения 
электрическим током при случайном при-
косновении к токоведущим частям и от воз-
никновения пожара, вызванного утечкой 
тока через поврежденную изоляцию про-
водов. Распределительные щиты выносятся 
в отдельное сухое помещение и ограничи-
вают доступ в них посторонних лиц.

В разных городах РФ сложилась разная 
санитарно-гигиеническая обстановка [13]. 
Безусловно, благоустройство подвальных 
помещений и придомовой территории –  
весьма важный показатель санитарного 
благополучия жильцов. Общее состояние 
атмосферы города, уровень загазованности 
и содержание опасных и вредных веществ 
в воздухе является не менее важным эле-
ментом человеческой жизнедеятельности. 
Поэтому обеспечение санитарно-эпидеми-
ологического надзора за охраной атмос-
ферного воздуха населенных мест является 
основной задачей Госсанэпиднадзора, вхо-
дящего в систему Федеральной службы по 
надзору в сфере защиты прав потребителей 
и благополучия населения [10].

Федеральная служба в сфере экологии 
и природопользования (Росприроднадзор) 
организует и проводит государственную 
экологическую экспертизу жилых и под-
вальных помещений при наличии санитар-
но-эпидемиологического заключения [11]. 

Для определения температуры и влаж-
ности в жилых и подвальных помещениях 



FUNDAMENTAL RESEARCH    № 10, 2016

524 TECHNICAL SCIENCES (05.02.00, 05.13.00, 05.17.00, 05.23.00)
используют аспирационный психрометр 
Ассмана [7].

Прибор состоит из пары стеклянных 
ртутных термометров, помещенных в ме-
таллические трубки, соединенные в верх-
ней части и открытые снизу. Психрометр 
оснащен аспирационной (всасывающей) 
головкой, подающей окружающий воздух 
к резервуарам термометров. Один из термо-
метров периодически смачивается, другой 
остается сухим и показывает температуру 
окружающего воздуха. Абсолютная влаж-
ность определяется из разности температур 
сухого и смоченного термометров и зави-
симости этого соотношения от влажности 
окружающего воздуха по формуле

где e – абсолютная влажность; E1 – макси-
мальная влажность при температуре смо-
ченного термометра; 0,5 – психрометри-
ческий коэффициент; t – показания сухого 
термометра; t1 – показания смоченного тер-
мометра; Н – барометрическое давление во 
время регистрации.

Относительную влажность можно 
определить по специальной психрометри-
ческой таблице.

 Температуру измеряют в центре помеще-
ния и в наружном углу на расстоянии 0,5 м 
от стены, на уровне 1,5 и 0,05 м от пола. От-
носительную влажность измеряют в центре 
помещения на уровне 1,5 м от пола.

Важным параметром микроклимата яв-
ляется также скорость воздухообмена в жи-
лых помещениях, измеряемая анемометром.

Система вентиляции жилых помеще-
ний в РФ преимущественно естественная, 
приток воздуха осуществляется через окна, 
вентиляционные каналы в строительных 
конструкциях играют роль вытяжки «отра-
ботанного» воздуха.

Устройство систем вентиляции в жи-
лых многоквартирных домах имеет пря-
мое отношения к теме затопления и осве-
щенности подвальных помещений жилых 
зданий, поскольку нормальная работа 
вентиляционных систем играет значи-
тельную роль в воздухообмене жилых 
помещений, особенно при нарушенном 
микроклимате [4, 8].

Одним из важных факторов в ухудше-
нии микроклимата жилых квартир первых 
этажей является нарушение герметичности 
перекрытий между техническим подпольем 
и жилой квартирой [2].

В связке «затопленный подвал – нару-
шенная вентиляция жилого помещения» об-

наруживает опасное присутствие для жизни 
и здоровья людей бесцветный, не имеющий 
вкуса и запаха радиоактивный природ-
ный газ радон. Радон хорошо растворяет-
ся в воде, насыщая ее и создавая опасную 
концентрацию, могущую привести к нега-
тивным и опасным последствиям. Пробле-
му решает аэрация воды – технологическая 
операция водоподготовки на городских во-
дозаборных станциях.

Состояние наружных и внутренних 
инженерных коммуникаций городов РФ 
оставляет открытым вопрос о необхо-
димости постоянного мониторинга под-
вальных помещений, в том числе мас-
штабного восстановления гидроизоляции 
и дренажных систем, обеспечения без-
опасного освещения и работающей вен-
тиляции. Если технические подполья не 
имеют нормального безопасного освеще-
ния, а внутренние и наружные коммуни-
кации создают утечки, то затруднительно 
проводить ремонтно-восстановительные 
работы, не подвергая опасности обслу-
живающий персонал.

Поэтому в каждом конкретном случае 
необходимо разработать план мероприя-
тий по приведению технических подполий, 
а значит, и микроклимата жилых помеще-
ний, в нормативное состояние [1].

Нормализация микроклимата жилых 
помещений служит индикатором качества 
проведенных ремонтно-восстановительных 
работ, а также капитальных ремонтов вну-
тренних инженерных коммуникаций.

Разработка мероприятий по нормали-
зации состояния технических подполий 
жилых зданий подразумевает составле-
ние некоторого плана действий, позво-
ляющего пошагово реализовать намечен-
ный проект.

При наличии достаточных источников 
финансирования предложенный гипотети-
ческий план мероприятий по нормализации 
состояния технических подполий жилых 
зданий и, как следствие, улучшению микро-
климата жилых помещений, прекращению 
дальнейшего отклонения параметров зда-
ния от строительных и санитарно-гигиени-
ческих нормативов, сможет быть осущест-
влен практически.

Совместно с проведением масштабного 
мониторинга неблагополучных подвальных 
помещений жилых зданий города предлага-
ется осуществить организационно-управ-
ленческие методы:

1. Организовать централизованный 
сбор сведений о фактическом состоянии 
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технических подполий в территориальные 
органы Роспотребнадзора и Государствен-
ной жилищной инспекции. Обобщенные 
и ранжированные данные следует передать 
Главе города с пояснительной запиской. 
Подобное служебное действие повлечет за 
собой необходимость создания экстренной 
комиссии по данному факту, определение 
виновных ответственных должностных 
лиц и выяснения причин, приведших к не-
выполнению возложенных обязательств 
и изыскание способов решения проблемы 
затопления и освещенности подвальных 
помещений жилых зданий. Предполагает-
ся, что региональный оператор и городской 
бюджет сможет направить материальные 
средства в первую очередь на решение 
проблемы нормализации состояния техни-
ческих подполий жилых зданий, в целях 
воспрепятствования дальнейшего распро-
странения эпидемиологических заболева-
ний населения. 

2. Для большей убедительности и пред-
ставления масштабности сложившейся 
чрезвычайной ситуации необходимо при-
влечь средства массовой информации, теле-
видение и представителей городской прес-
сы. Общественное мнение жителей города 
по поводу неблагоприятной и даже опасной 
в санитарно-гигиеническом плане ситуации 
в затопленных подвалах будет представлено 
в выпусках телевизионных новостей города 
и окажет влияние на действия ответствен-
ных должностных лиц.

3. Наложенные штрафные санкции на 
виновных ответственных должностных 
и юридических лиц предполагается взы-
скать и направить полученные материаль-
ные средства в общую сумму финансового 
потока, выделенного на благоустройство 
технических подполий жилых зданий.

4. Поскольку жилищно-эксплуатаци-
онные предприятия самостоятельно не 
справляются с возникшей проблемой за-
топленных и неосвещенных подвалов, 
следует привлечь к работам капитального 
ремонта подрядные организации, ужесто-
чив приемку выполненных работ контро-
лирующими органами.

5. При достаточном финансировании 
данных мероприятий следует произве-
сти закупку качественных, современных 
материалов для замены сверхнорматив-
но изношенных инженерно-технических 
коммуникаций: трубопроводов, запорно-
регулирующей арматуры, гидроизоляци-
онных и теплоизоляционных материалов. 
При монтаже нового оборудования строго 

контролировать качество производимых 
работ с целью получения должной надеж-
ности и долговечности в эксплуатации 
инженерных систем жизнеобеспечения 
жилых домов.

6. Силами выбранных общим голосо-
ванием жильцов многоквартирного дома 
проводить общественно-просветитель-
скую работу среди всех жителей дома 
о правилах поведения совместного ком-
мунально-бытового проживания.

Известно, что с приходом приватиза-
ции многие собственники жилых помеще-
ний, проживающие в домах с частичными 
удобствами (не оборудованных по проек-
ту ваннами, либо душевыми кабинами), 
а также в домах, имевших ранее статус 
общежитий, обслуживаемых предпри-
ятиями, имевших социальный фонд, сти-
хийно и самовольно обустроили себе эти 
удобства сами.

Многие жильцы произвели прокладку 
индивидуальных канализационных си-
стем, соединив их с канализационными 
стояками общего пользования, устано-
вили сантехнические приборы: душевые 
кабины, унитазы – тем самым увеличив 
в разы нагрузку на канализационные си-
стемы общего пользования. 

Проектная пропускная способность 
вентилируемых канализационных стояков 
за время эксплуатации жилых зданий зна-
чительно уменьшилась по ряду причин:

– неправильный монтаж канализацион-
ных систем: недостаточный наклон труб, 
наличие большого количества изгибов ка-
нализационных труб, присутствие в систе-
мах прямых углов и так далее; 

– высокий износ канализационных си-
стем, появление коррозийных отложений 
с постепенным закупориванием каналов; 

– в процессе эксплуатации трубы по-
стоянно попадают под воздействие актив-
ных сред (химикаты, жир), которые посте-
пенно изнашивают чугунные и стальные 
трубы, закупоривая их проходы коррозий-
ными отложениями.

К тому же большинство квартир в на-
стоящее время оборудованы автоматиче-
скими стиральными и посудомоечными 
машинами, создающими дополнительный 
объем сточных вод. Поэтому суммируя 
общую нагрузку на сверхнормативно из-
ношенную систему домового водоотве-
дения, можно сказать, что сложившееся 
явление приводит к учащению засоров, 
а порой и к разрушению внутридомовой 
разводки канализации. 
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Комплекс мероприятий по контролю, приемке и профилактике состояния 

общего имущества собственников жилья

№ 
п/п

Наименование меро-
приятия

Методы осуществления 
мероприятия Ожидаемый результат

1 Утверждение на 
общем собрании 
собственников жилья 
ответственных пред-
ставителей

Проведение общего 
собрания жильцов и ут-
верждение ответственных 
представителей по итогам 
голосования

Делегирование полномочий от имени 
общего собрания жильцов в участии 
мероприятий по контролю проводимых 
работ, работе комиссий Заказчика, за-
ключений санитарной экспертизы 

2 Составление обраще-
ний в органы контро-
ля и надзора

Сбор подписей коллектив-
ных заявлений и подача 
заявлений в установленном 
порядке в Роспотребназор, 
Госжилинспекцию, адми-
нистрацию и прокуратуру

Привлечение внимания органов испол-
нительной власти, контролирующих 
государственных органов и органов 
местного самоуправления к сложив-
шейся негативной санитарной обста-
новке

3 Привлечение обще-
ственного внимания 
в масштабах всего 
региона

Обращение на телевиде-
ние, привлечение средств 
массовой информации, 
выкладывание обращений 
и видеоматериалов в ин-
тернет

Изменение отношения к сложившейся 
негативной санитарно-гигиенической 
обстановке и получение обратной свя-
зи со стороны администрации города, 
области и региона

4 Привлечение источ-
ников финансирова-
ния и субсидий на 
проведение работ по 
нормализации сани-
тарно-гигиенической 
обстановки

Коллективные обращения 
в органы федеральной 
и региональной власти по 
поводу изменения очеред-
ности выделения средств 
из фонда Регионального 
оператора

Получение необходимых материальных 
средств на проведение необходимых 
работ по проведению предварительной 
инженерной и санитарной эксперти-
зы, а также капитальному ремонту 
технического подполья и инженерных 
коммуникаций 

5 Контроль исполнения 
мероприятий по про-
ведению капитального 
ремонта технического 
подполья

Участие в работе приемоч-
ных комиссий выполнен-
ных работ, контроль рас-
хода финансовых средств, 
приемка в эксплуатацию, 
требование последующей 
санитарной экспертизы 

Уверенность в достаточности произ-
веденных работ, сравнение состояния 
микроклимата дома до и после прове-
дения капитального ремонта техниче-
ских подполий

6 Профилактика воз-
никновения ава-
рийных ситуаций 
инженерных комму-
никаций и выявление 
возможных источ-
ников подтопления 
подвала

Своевременная подача за-
явок в эксплуатирующую 
организацию, контроль 
над выполнением заявок 
и подача жалоб в органы 
надзора и контроля при 
ненадлежащем исполнении 
заявок

Постоянный контроль над состоянием 
инженерных коммуникаций в целях 
недопущения деструктивных событий, 
нарушающих стабильное санитар-
но-гигиеническое состояние жилых 
помещений

7 Пресечение несанкци-
онированного доступа 
в техническое подпо-
лье дома

Периодический осмотр 
целостности дверных зам-
ков, решеток на продухах 
тех. подполья дома

Контроль над сохранностью оборудо-
вания и санитарного состояния техни-
ческого подполья

7. Необходимо направлять уполно-
моченных лиц на обучение и аттестацию 
в федеральные бюджетные учреждения 
здравоохранения «Центры гигиены и эпи-
демиологии» и закреплять за прошедшими 
подготовку статус общественных санитар-
но-гигиенических инспекторов.

8. Произвести повторную санитарно-
гигиеническую экспертизу по истечении 
некоторого времени, в целях оценки изме-
нения микроклимата жилых помещений, 
поскольку капитальный ремонт техниче-
ского подполья и инженерных коммуника-

ций должен привести к соответствующим 
нормативным показателям жилые помеще-
ния на основании Федерального закона от 
30.03.1999 № 52-ФЗ (ред. от 28.11.2015) 
«О санитарно-эпидемиологическом благо-
получии населения».

Благоустроив разрушенные техниче-
ские подполья и получив действительно 
положительный результат, можно будет 
с определенной долей уверенности ска-
зать, что безопасность и экологичность 
в одной из сфер деятельности общества 
нормализована. 
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