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АННОТАЦИЯ 

Статья посвящена актуальной проблеме нарушения нормального температурно-влажностного 
режима в подвальных помещениях зданий старого фонда Санкт-Петербурга. Рассмотрены основные 
причины нарушения нормального температурно-влажностного режима и его влияние на строительные 
конструкции здания. Проанализированы дефекты и повреждения конструкций подвалов в зданиях старой 
застройки. Рассмотрены отрицательные последствия нарушения нормального температурно-
влажностного режима подвальных помещений на техническое состояние конструкций зданий. Сделан 
вывод, что преобладающее число повреждений, приводящих к нарушению температурно-влажностного 
режима подвальных помещений происходит в процессе их эксплуатации. Указано на экономическую 
целесообразность использования подвальных помещений после восстановления в них нормальных 
эксплуатационных условий в центральной исторической части г. Санкт-Петербурга. 
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1. Введение 
Нарушение нормального температурно-влажностного режима в подвальных помещениях является 

одной из самых актуальных проблем зданий старого фонда в г. Санкт-Петербурге, так как в настоящее 
время большое количество подвалов зданий в центральной части города находится в недопустимом 
состоянии. В отдельных зданиях подвальные помещения затоплены и непригодны к эксплуатации. Целью 
этой статьи является анализ основных причин нарушения нормального температурно-влажностного 
режима в подвалах и его влияния на техническое состояние конструкций.  

В данной статье рассмотрены и проанализированы дефекты и повреждения конструкций 
подвальных помещений в зданиях, расположенных в центральных районах г. Санкт-Петербурга. 
Обследованные в соответствии с ГОСТ 31937-2011 [1] здания были возведены в дореволюционный (до 
1917г.) и довоенный (до 1941 г.) периоды.  

2. Обзор литературы 
В отечественной литературе накопленный опыт изучения влияния температурно-влажностного 

режима и его последствий на строительные конструкции подвальных помещений зданий одним из первых 
систематизировал А.В. Розенберг в книге «Подвал, его устройство, использование и осушка» [2]. В 
настоящее время актуальные материалы по этой проблеме содержатся в работе С.А. Старцева [3], в 
которой представлены анализ причин и обсуждение ущерба, вызванного нарушением нормального 
температурно-влажностного режима подвалов. Кроме того, вопросом влияния нарушения нормального 
температурно-влажностного режима в подвалах на строительные конструкции зданий, причинам 
указанного нарушения и его последствиям, результатам обследования конструкций с целью выявления их 
дефектов и повреждений посвящены работы Р.А. Мангушева, С.В. Фролова и других отечественных 
авторов [4—56]. 

Из зарубежных источников следует отметить работы авторов P. Becher, V. Korsgaard и других 
авторов [57—94], которые посвящены методам защиты от попадания влаги внутрь помещений и 
проблемам восстановления нормального температурно-влажностного режима подвалов. 

3. Причины нарушения нормального температурно-
влажностного режима 

При обобщении опыта обследования подвальных помещений зданий выявлены следующие 
распространенные причины нарушения нормального температурно-влажностного режима. 

 
1. Нарушение или отсутствие должной системы вентиляции. 
2. Нарушение или отсутствие гидроизоляции подвальных помещений. 
3. Образование трещин в теле фундамента. 
4. Нарушение работы дренажной системы. 
5. Повышение уровня грунтовых вод. 
6. Отсутствие водосборных приямков в технических помещениях теплового пункта или котельной. 
7. Протечки наружных и внутренних сантехнических сетей. 
 

Рассмотрим более подробно каждую выявленную причину нарушения нормального температурно-
влажностного режима. 

 
1. Нарушение или отсутствие должной системы вентиляции 

 
Нормальный температурно-влажностный режим помещений зависит не только от качества 

выполненной влагозащиты, но и от состояния вентиляции [7—12, 58, 59]. Стены подвалов обычно 
находятся ниже уровня планировки, что способствует образованию конденсата. При эксплуатации или 
производстве ремонта подвалов, могут закладываться или демонтироваться некоторые элементы 
системы вентиляции (рисунок 1), что приводит к нарушению циркуляции воздуха в помещениях. Наиболее 
частым дефектом являются заложенные продухи и вентиляционные каналы внутри стен или выполненная 
обшивка стен внутри подвальных помещений без устройства вентиляционной решеток. 
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Рисунок 1. Заложенный продух в подвальном помещении 

2. Нарушение или отсутствие гидроизоляции в подвальных помещениях 
 
До 1917 года проблему попадания влаги в подвальные помещения решали с помощью системы мер 

по гидроизоляции и водоотведению. Принимались такие технологии как: устройство «глиняного замка», 
внешних и внутренних дренажных систем, гидроизоляции пола подвала толченой глиной.  Но в процессе 
эксплуатации зданий некоторые элементы систем приходят в негодность. Это случается при окончании 
срока их службы или при производстве работ, которые могут привести к нарушениям систем 
гидроизоляции и водоотведения [13—23, 57]. Например, понижение существующего уровня пола, 
прокладки новых коммуникаций в подвальные помещения, реконструкция пешеходных зон вблизи здания. 
Все эти виды работ несут в себе риск нарушения эксплуатационной пригодности ранее существовавших 
систем и как следствие попадания влаги внутрь подвальных помещений. Но иногда даже после 
восстановления гидроизоляционного контура влага продолжает проникать в помещения. Причины отказов 
гидроизоляции могут быть следующие: 

 
 неправильный выбор типа гидроизоляции; 
 недостаточный перехлест рулонной гидроизоляции; 
 монтаж гидроизоляции без устройства галтелей в углах, что влечет за собой снижение 

долговечности гидроизоляционного контура; 
 деформации, вызванные относительным смещением отдельных конструктивных элементов здания 

и т.п.; 
 отсутствие горизонтальной (отсечной) гидроизоляции; 
 отсутствие прижимных стенок; 
 недостаточная высота гидроизоляции стен. 

 
Важно отметить, что обеспечить достаточную высоту гидроизоляции стен можно только при наличии 

информации о реальном уровне грунтовых вод [24—28]. Незащищенная гидроизоляцией стена подвала 
зачастую превращается в проводник влаги в помещение (рисунки 2,3). 
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Рисунок 2. Затопление подвального помещения 

 

Рисунок 3. Замокание кладки стены подвала в связи с капиллярным поднятием влаги 
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3. Образование трещин в теле фундамента 
 
В процессе эксплуатации фундамент может подвергается неравномерным деформациям, 

поражениям тела фундамента корневой системой растений в результате чего образуются трещины в 
фундаменте [29—35], которые позволяют влаге попадать в подвальные помещения (рисунок 4). 

 

 
Рисунок 4. Поражение тела бутового фундамента корневой системой растений 

4. Нарушение работы наружной дренажной системы 
 
Наружная дренажная система предотвращает попадание влаги в подвал. Если своевременно не 

производить работы по ее очистке, что может привести к нарушению работы дренажной системы, то при 
сезонном повышении грунтовых вод с высокой вероятностью в подвал проникнет вода [36—41]. 

 
5. Повышение уровня грунтовых вод 

 
Все нарастающая за последние несколько десятилетий активная деятельность по освоению 

подземного пространства в центре г. Санкт-Петербурге способствует повышению уровня грунтовых вод. 
Из наиболее влияющих на положения уровня грунтовых вод подземных сооружений следует отметить: 
прокладку подземных коммуникаций, устройство многоуровневых подземных паркингов, строительство 
новых зданий с многоуровневыми подземными помещениями и развитие сети линий 
метрополитена [24-28]. 

 
6. Отсутствие водосборных приямков в технических помещениях тепловых пунктов или 

котельных 
 
Котельные и тепловые пункты в старом фонде обычно располагаются в подвальных помещениях, в 

процессе эксплуатации которых могут происходить утечки воды. В случаях отсутствия специально 
устроенных водосборных приямков и должного уклона конструкции пола подвала вода остаётся в 
помещении, нарушая при этом нормальный режим эксплуатации (рисунок 5). 
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Рисунок 5. Подтопление подвального помещения 

 

 
Рисунок 6. Протечки инженерных систем 

7. Протечки наружных и внутренних сантехнических сетей 
 
Указанное повреждение являются одной из самых распространённых причин нарушения 

нормального температурно-влажностного режима подвальных помещений (рисунок 6).  Даже если подвал 
обеспечен достаточной гидроизоляцией и воздухообменом, при подтоплении подвала вследствие 
протечек сантехнических сетей происходит ухудшение эксплуатационных условий [42—46]. 
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4. Последствия при нарушении нормального температурно-
влажностного режима подвальных помещений 

Нарушение нормального температурно-влажностного режима отрицательно влияет на состояние 
конструкций подвалов и зданий. Затопление водой подвальных помещений и постоянная высокая 
влажность в подвалах, оказывающие воздействие на техническое состояние конструкций зданий и 
санитарное состояние помещений, приводят к следующим отрицательным последствиям: 

 
 химическое, физическое и биологическое повреждения вплоть до разрушения строительных 

конструкций от подвала до первого-второго этажей здания, в том числе несущих перекрытий 
(рисунки 7,8) и лестничных маршей нижних этажей [47—50]; 

 образование солевых отложений на наружных и внутренних поверхностях стен подвалов, а также 
фасадных частях зданий в пределах одного-двух нижних этажей [51—56]; 

 нарушение санитарного состояния подвалов – развитие плесневых патогенных грибов и бактерий 
(рисунки 9,10);  

 повреждение фасадов зданий, биопоражения внутренних поверхностей стен помещений первого и 
второго этажей за счет капиллярного поднятия влаги; 

 изменение физико-механических характеристик грунтов оснований фундаментов, что может стать 
причиной неравномерных деформаций зданий. Кроме того, при затоплении водой подвалов может 
возникнуть процесс фильтрации грунтовых вод, сопровождающийся суффозией песчаных грунтов, 
что приведет к разуплотнению основания фундаментов и неравномерным деформациям здания; 

 дополнительные потери на отопление зданий вследствие постоянной повышенной влажности; 
 снижение эксплуатационных характеристик подвальных помещений, вплоть до невозможности их 

дальнейшей эксплуатации 

 

 
Рисунок 7. Обильное замокание бетонных сводов перекрытия 
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Рисунок 8. Разрушение швов кладки кирпичных столбов 

 

 
Рисунок 9. Биопоражение сводчатого перекрытия подвала 
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Рисунок 10. Плесень на перекрытии в подвальном помещении 

5. Заключение 
Исходя из выше изложенного можно сделать заключение, что преобладающее число повреждений, 

приводящих к нарушению нормального температурно-влажностного режима подвальных помещений 
происходит в процессе эксплуатации. Решение данной проблемы может быть достигнуто путем 
недопущения и устранения причин нарушения указанного режима. Для этого следует более эффективно и 
технически правильно организовать работу служб жилищно-коммунального хозяйства, совершенствовать 
государственными органами систему правил и рекомендаций по ремонту и эксплуатации подвальных 
помещений с учетом территориальных особенностей. Для Санкт-Петербурга, с его обширным 
историческим центром, использование подвальных помещений представляет и экономический интерес, в 
частности, полученные дополнительные площади в результате восстановления нормальных 
эксплуатационных условий подвалов зданий можно использовать в коммерческих целях. 
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ABSTRACT 

The article is devoted to the actual problem of disruption of the normal temperature and humidity conditions 
in the basements of the old building stock in St. Petersburg. The article considers the main causes of disruption of 
the normal temperature and humidity conditions and its impact on the building construction of the residential units. 
The following defects and damages of structures in basements of old building stock are analysed: violation or lack 
of due system of ventilation, violation or lack of waterproofing the basements, formation of cracks in the base 
body, malfunctioning of drainage system, the increase of ground waters level, leakages of external and internal 
sanitary networks. We also consider the negative consequences of violation of normal temperature and humidity 
conditions of basements, namely chemical, physical and biological damages, which can lead to destruction of 
building constructions; as well as the change of physicomechanical characteristics of soil in the bases of 
foundations. It was concluded that the overwhelming number of injuries leading to disruption of temperature and 
humidity of basements occur during their operation. It was also pointed to the economic feasibility of the use of 
basements after restoring normal operating conditions in the central historical part of St. Petersburg. 
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