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К ВОПРОСУ РЕШЕНИЯ ПРОБЛЕМ ЭКСПЛУАТАЦИИ ПАНЕЛЬНЫХ ЗДАНИЙ 

Аннотация. В данной статье рассматриваются вопросы, связанные с проведением капиталь-

ного ремонта крупнопанельных жилых зданий. Авторы уделяют внимание ключевому аспекту этого 

процесса, а именно ремонту стыков стеновых панелей, а также методам, позволяющим выявить ме-

ста, где нарушена герметичность швов в панельных домах. Одним из важных этапов исследования 

является тепловизионное сканирование, которое позволяет точно определить участки с наиболь-

шими потерями тепла и выявить проблемные зоны, требующие немедленного вмешательства. В ста-

тье также представлено краткое описание различных видов герметиков и областей их применения в 

контексте ремонта стыковых швов стен. Это имеет существенное значение, поскольку выбор пра-

вильных герметиков и их правильное применение могут существенно повысить эффективность и дол-

говечность ремонта. Авторы исследования подчеркивают не только важность правильного ремонта 

стыков стеновых панелей, но и необходимость соблюдения требований по эксплуатации зданий и 

своевременного проведения капитальных ремонтов с использованием качественных материалов. Это 

является ключевым фактором для обеспечения долговечности стыков стеновых панелей. Эффектив-

ный капитальный ремонт способствует созданию благоприятного микроклимата внутри помещений 

и снижению энергозатрат, что важно не только с точки зрения улучшения условий жизни, но и с 

экономической точки зрения в современной строительной индустрии. 

Ключевые слова: панельное домостроение, стыки панелей, герметизация, ремонт, тепловизион-

ное обследование. 

Введение. На современном этапе развития 

строительной отрасли как в России, так и за                      

рубежом применение бетонных и железобетон-

ных конструкций носит преобладающий харак-

тер. В прошлом столетии широко использовался 

сборный железобетон при строительстве жилых, 

общественных зданий, а именно в качестве плит 

и панелей перекрытия и покрытия, стеновых 

ограждений. Для решения задачи возведения 

крупнопанельных зданий был отмечен значи-

тельный рост промышленности сборного                                 

железобетона. Массовый переход на строитель-

ство крупнопанельных зданий привел к некото-

рому перекосу в производстве строительных                 

материалов, а именно снизилось производство 

мелкоштучных стеновых изделий (кирпич и 

блоки). Типизация строительства крупнопанель-

ных зданий привела к однообразию и безликости 

жилых микрорайонов, а также к невозможности 

свободной перепланировки. Одним из положи-

тельных качеств крупнопанельного домострое-

ния является скорость строительства. 

Эксплуатация многоквартирных домов 

должна быть направлена на сохранение целост-

ности и работоспособности всех конструктивных 

элементов и инженерных систем здания. Это 

включает в себя обеспечение нормативного 

функционирования систем отопления, водоснаб-

жения, канализации, электроснабжения, лифто-

вого оборудования и других систем, обеспечива-

ющих комфортное проживание жителей. 

В панельных зданиях особое внимание уде-

ляется состоянию швов между панелями, так как 

именно они могут стать источником проникнове-

ния влаги и образования трещин. Дефекты в 

наружных стенах могут возникать из-за дефор-

мации отдельных элементов, что может привести 

к снижению теплозащитных свойств стен и                       

увеличению энергопотребления на отопление.                      

Деформации и повреждения могут быть вызваны 

различными факторами, включая ошибки                            

при проектировании, некачественное строитель-

ство, износ материалов и воздействие                               

атмосферных условий. Для предотвращения этих 

проблем необходимо проводить регулярные 

осмотры  и обследования зданий, а также свое-

временно проводить ремонт и замену изношен-

ных  элементов [1–4]. 

Помимо технического обслуживания, экс-

плуатация многоквартирных домов также вклю-

чает в себя поддержание чистоты и порядка в 

подъездах, на лестничных клетках, во дворах,                    

на детских и спортивных площадках. Также 

важно обеспечить доступность зданий для мало-

мобильных групп населения, организовать ра-

боту и контроль за работой управляющих компа-

ний и обслуживающих организаций. Для предот-

вращения данных нежелательных явлений                    

выполняют работы по восстановлению герме-

тичности стыков зданий [5–11]. 

Ухудшение герметичности может быть вы-

звано различными причинами, связанными как с 
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производственными и технологическими про-

цессами, так и с климатическими условиями. 

Производственные и технологические                            

факторы включают: 

– неточность в размерах стеновых панелей, 

изготовленных на производстве, что приводит                      

к нарушению проектных размеров при их соеди-

нении; 

– нарушение требований к монтажу, таких 

как отклонение от вертикали, смещение, перекос, 

изменение размеров стыковых соединений и т.д.; 

– изменения в размерах стыковых соедине-

ний из-за процессов ползучести и усадки бетона  

(1,5–2,0 мм на стык). 

Климатические факторы включают: 

– попеременное замораживание и оттаива-

ние воды в межпанельных швах, которое приво-

дит к разрушению материалов и ухудшению гер-

метичности; 

– изменения в размерах стыков из-за темпе-

ратурных колебаний (0,5–1,0 мм на стык); 

– воздействие ультрафиолетового излучения 

и солнечной радиации на стыковые соединения, 

которое может привести к их разрушению и по-

тере герметичности. 

Материалы и методы. Тепловизионное         

обследование панельных домов позволяет обна-

ружить теплопотери, вызванные нарушениями                     

в теплоизоляции стыков между панелями. Эти 

нарушения могут привести к ухудшению микро-

климата внутри помещения, проникновению 

влаги, образованию сырости и усиленной работе 

систем отопления и кондиционирования [12]. 

Одним из наиболее опасных последствий яв-

ляется промерзание стыков панелей, которое вы-

зывает постоянное увлажнение и снижает проч-

ность конструкций здания. Это, в свою очередь, 

сокращает срок его эксплуатации и повышает 

стоимость обслуживания. 

Для предотвращения этих последствий 

необходимо проводить своевременную гермети-

зацию межпанельных швов или ремонт                               

межпанельных соединений. В рамках исследова-

ний проводится тепловизионное обследование, 

которое позволяет комплексно решить ключевые 

задачи в области нивелирования теплопотерь и 

выявить дефекты в ограждающих конструкциях. 

Основная часть. Проведенные авторами 

тепловизионные исследования позволили полу-

чить температурные поля в виде изображений с 

различной яркостью, соответствующей различ-

ным температурам. Различные цвета на изобра-

жении тепловизора соответствуют различным 

температурам исследуемой поверхности (рис. 1). 

Тепловизоры также могут отображать изотерми-

ческие поверхности, то есть поверхности с оди-

наковой температурой. Выходной сигнал тепло-

визора прямо пропорционален измеряемой тем-

пературе исследуемой поверхности. 

 
а) 

 

    б) 

 
Рис. 1. Термографические изображения: а – изображение исследуемой поверхности ограждающей конструкции; 

б – изображение тепловизора при температуре наружного воздуха -10 °С 

 

По результатам исследования теплотехниче-

ских параметров ограждающих конструкций и 

микроклимата помещений квартиры тепловизи-

онным методом установлено, что температуры в 
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вышеперечисленных зонах не соответствуют 

нормативным требованиям. 

Температурный перепад между температу-

рой воздуха в помещении и температурой по-

верхности стены должен быть в пределах 4 °С. 

Температуры в теплопроводных участках 

должны быть выше температуры точки росы. 

При пересчете полученных результатов на рас-

четные tн= -32 °С, tв= +21 °С, температуры в об-

следуемых участках будут ниже температуры 

точки росы, то есть ниже 12 
C. 

Проблема устранения дефектов стен панель-

ных зданий, а именно стыков панелей требует 

комплексного решения с использованием                         

нескольких типов материалов, таких как монтаж-

ный пенополиуретан, герметик или мастика для 

герметизации и гидроизоляции, вспененная по-

лиэтиленовая или полипропиленовая трубчатая 

теплоизоляция, штукатурка, цементно-песчаная 

смесь и др. 

Технология ремонта сводится к выполнению 

нескольких последовательных операций. На                       

первоначальном этапе межпанельный шов                           

заполняется пеной, прокладывается труба тепло-

изоляционного материала, после чего весь                          

комплект изоляционных материалов закрывается 

герметиком и иногда оштукатуривается вдоль 

вертикальных и горизонтальных швов. 

Кроме того, на сегодняшний день откоррек-

тирована методика определения площади, на ко-

торой нужно провести ремонтные работы. Если 

раньше место для ремонта было определено                  

визуально, с небольшим выступом на полметра 

до каждого края, то сегодня есть четкий алгоритм 

ремонта. Если площадь вертикального шва                    

повреждена, все соседние горизонтальные швы 

подлежат осмотру и ремонту. Аналогично, если 

горизонтальное межпанельные соединение                

оказались разрушенными, то, конечно, секции 

вертикальных швов, пересекающих проблемные 

горизонтальные участки, обязательно подверга-

ются ремонту. 

Для снижения стоимости работ по гермети-

зации стыков в панельных зданиях были разрабо-

таны различные технологии ремонта. 

Первая технология – это восстановление                  

целостности слоя герметика. Если при осмотре 

стыков не было обнаружено серьезных дефектов, 

то новый слой герметика просто наносится                     

поверх старого. При этом старая гидроизоляция 

и теплоизоляционные материалы не удаляются. 

Вторая технология – это полная замена                 

гидроизоляции. В этом случае старый герметик и 

гидроизоляционный слой полностью удаляются, 

а затем наносятся новые материалы. 

Третья технология – «теплый шов» – пред-

полагает полную замену теплоизоляционных      

материалов, гидроизоляции и наружного                           

слоя герметика на новые. Данный метод обеспе-

чивает более высокое качество ремонта и                       

улучшение теплоизоляционных характеристик 

стыков (рис. 2). 

 
Рис. 2. Технология «теплый шов»: 1 – стеновая панель; 2 – монтажная пена;  

3 – вилатерм; 4 – герметик; 5 – краска 
 

Из практики использования различных                        

типов герметиков, полиуретановый клей 

«Germaflex 1227» показал себя как наиболее                      

эффективный. Он обладает отличной адгезией к 

бетону и позволяет получить плотное и прочное 

соединение. 

Капитальный ремонт межпанельных швов 

включает в себя полную замену и герметизацию 

изоляционной и гидроизоляционной системы. 

Сначала необходимо открыть и очистить швы 

между панелями от старого изоляционного           

материала, остатков гидроизоляции и герметика. 

Рабочие выполняют эти операции на высоте, 

находясь в подвешенном состоянии на специаль-

ных скамейках. Для удаления старого материала 
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используются ручные инструменты, такие как 

шпатели и резаки. 

Очистка межпанельных швов может произ-

водиться с использованием специализированных 

чистящих устройств, которые позволяют резать 

резину и пластик и удалять бетон из швов.                       

Однако, работа с этими устройствами на высоте 

может быть неудобной и трудоемкой. 

После очистки шва его полость промывается 

водой и заполняется монтажной пеной. Пока 

пена не затвердела, в шов вставляется прокладка 

из вспененного полиэтилена (например, «Вила-

терм») или полипропилена («Пенофлекс»). Затем 

в прокладку также заливается монтажная пена, 

которая после затвердевания обрезается, чтобы 

верхний слой герметика не выступал над поверх-

ностью фасада. 

Нанесение герметика и его зачистка могут 

выполняться вручную или с использованием       

специального пистолета. Данная работа сложная 

и трудоемкая и требует значительной физиче-

ской силы, так как монтажник за одну смену                

должен уложить несколько десятков цилиндри-

ческих прокладок. Поэтому, для герметиков                    

нередко применяется старый способ с помощью 

шпателя. От качества и точности укладки слой 

герметика, зависит стабильность межпанельного 

уплотнения шва и его долговечность. Средний 

срок службы составляет около 10 лет. 

После герметизации межпанельный шов 

должен быть обработан раствором гипса, защи-

щающим полимер от морозов и окисления. 

При выполнении работ по герметизации 

стыков стеновых панелей при новом строитель-

стве предусматривается комплекс действий                     

для обеспечения надежности и долговечности 

конструкции.  

Перед началом работ проводится визуаль-

ный осмотр стыкуемых элементов на предмет    

повреждений, и при их обнаружении дефекты ре-

монтируются с использованием полимерцемент-

ных составов. Этот комплекс мероприятий га-

рантирует надежную герметизацию стыков сте-

новых панелей, что важно для обеспечения каче-

ственной защиты строения от внешних факторов. 

Поверхности стыкуемых элементов до 

начала работ очищаются и обезжириваются. Для 

этого их высвобождают от избыточного раствора 

и грязи с использованием пневматических и 

электрических щёток, тряпок и сушильных при-

способлений. После монтажа панелей этажа ре-

комендуется устанавливать уплотняющую про-

кладку. Они должны быть обжаты не более чем 

на 20–50 % от диаметра. При герметизации сты-

ков стеновых панелей с устьями шириной менее 

12 мм, разрешено использовать биостойкие мате-

риалы. Прокладки, применяемые для уплотнения 

швов в устьях стыков, должны располагаться                      

непрерывной линией без допуска разрывов. При 

укладке прокладок следует избегать натяжения и 

соединять их по длине клейкой лентой, исполь-

зуя при этом закругленный деревянный шпатель. 

Важно отметить, что работы по герметизации 

стыков следует выполнять при температурах не 

ниже -10 °C. 

Экономический эффект исследований 

можно оценить путем проведения соответствую-

щих расчетов на примере 5-подъездного 10-этаж-

ного жилого здания строительным объемом 

отапливаемой части 54 тыс. м3. Среднерыночная 

стоимость тепловизионного обследования каче-

ства тепловой защиты 270 000 руб. для данного 

дома. 

Расчеты выполнены для следующих усло-

вий:  

– Расчетная температура внутреннего воз-

духа =21 °С.  

– Фактическая температура наружного воз-

духа = -10 °С.  

– Средняя фактическая температура наруж-

ного воздуха отопительного периода в году  

= -5,2 °С.  

– Продолжительность отопительного пери-

ода в году для г. Казань = 215 сут.  

– Текущий тариф на тепловую энергию на 1 

квартал 2023 г. составляет 1691,38 руб/Гкал.  

– Периодичность капитального ремонта (со-

гласно ВСН 58-88) =20 лет.  

При проведении тепловизионного обследо-

вания качества тепловой защиты здания выяв-

лены дефекты, определены размеры ущерба, вы-

званного дефектами и оценены траты на их 

устранение. Результаты обследования представ-

лены в табл. 1. 

Проведенное тепловизионное обследование 

здания позволило выявить основные проблем-

ные участки, где существует ухудшение качества 

теплозащиты. Это означает, что в этих местах 

тепло легко проникает или уходит из здания, что 

приводит к дополнительным затратам на отопле-

ние. 

Результаты расчетов, основанные на данных 

тепловизионного обследования, позволили оце-

нить экономический эффект данного вмешатель-

ства. Дополнительные затраты на оплату тепла 

до проведения капитального ремонта из-за ухуд-

шения качества теплозащиты и некомпенсиро-

ванные устранением локальных дефектов соста-

вили 12 850 935,3 руб. Сравнив эту сумму с за-

тратами на проведение тепловизионного обсле-

дования и последующее устранение выявленных 

дефектов в размере 4 091 500 руб., можно сделать 

вывод, что данные вложения оправданы. 
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Таблица 1 

Результаты тепловизионного обследования дефектов и оценка затрат на их устранение 
 

 

Требуемое со-

противление 

теплопередаче, 

м2°С/Вт 

Суммар-

ная пло-

щадь де-

фектов, м2 

Фактическое при-

веденное сопро-

тивление теплопе-

редаче, м2°С/Вт 

Дополнительные 

потери тепла 

стыки конструк-

ций, Гкал/год 

Суммарные за-

траты на устране-

ние нарушения, 

руб. 

1. Дополнительные затраты на оплату тепла до капитального ремонта из-за ухудшения качества теплозащиты, некомпенси-

рованные устранением локальных дефектов 

Общие дефекты, вызванные тех-

нологическими нарушениями про-

изводства строительных материа-

лов и конструкций 3,45  

8700 

2,2  

215,17  7 278 684,7 

Локальное нарушение технологии 

монтажа и конструкций наружных 

стен 

525  4,93  166 770,1 

Общие дефекты, вызванные тех-

нологическими нарушениями про-

изводства стеклопакетов, исполь-

зуемых при заполнении световых 

проемов зданий 
0,6  

1940 

0,47 

136,36  4 612 731,5 

Локальное нарушение монтажа 

оконных блоков, вызывающее по-

вышенные теплопотерь 

129 23,435  792 749  

Итого 12 850 935,3 

2. Дополнительные затраты на устранение дефектов теплозащиты, приводящих к нарушению санитарно-гигиенических 

требований безопасности жилища 

Локальные нарушения технологии 

исполнения узлов стыков и при-

мыканий конструкций стены 

3,45  5250 2,2  - 3 571 500 

Локальное нарушение технологии 

исполнения узлов примыканий и 

регулировки конструкций окон-

ных блоков (500 шт.) 

0,6 - 0,47 - 250 000 

Итого 3 821 500 

 

В долгосрочной перспективе затраты на теп-

ловизионное обследование и устранение дефек-

тов теплозащиты будут компенсированы сокра-

щением издержек на излишнее отопление жилых 

зданий. 

Выводы. На основании представленных 

данных в научной статье можно сделать 

следующие количественные выводы: 

Процесс герметизации стыков стеновых 

панелей при строительстве включает несколько 

важных этапов, включая устройство изоляции 

швов, укладку прокладок в устья стыков и 

нанесение уплотнительной мастики. Важность 

герметизации подтверждается тем, что 

некачественная герметизация может привести к 

дополнительным затратам. Например, в статье 

упоминается, что дополнительные расходы на 

отопление до проведения капитального ремонта 

из-за ухудшения качества теплозащиты 

составили 12 850 935,3 руб. Сравнив эти затраты 

с расходами на тепловизионное обследование и 

последующее устранение выявленных дефектов 

в размере 4 091 500 руб., можно заключить, что 

вложения в улучшение теплоизоляции будут 

оправданы. Это означает, что эти вложения 

будут компенсированы сокращением издержек 

на излишнее отопление жилых зданий в 

будущем. 

Таким образом, правильная герметизация и 

теплоизоляция в строительстве могут привести к 

конкретным экономическим выгодам, что 

является важным аспектом как с точки зрения 

энергосбережения, так и с точки зрения 

оптимизации операционных расходов. 
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ON THE ISSUE OF SOLVING THE PROBLEM OF OPERATION OF PANEL  
BUILDINGS 

Abstract. This article discusses issues related to the overhaul of large-panel residential buildings. The 

authors pay attention to a key aspect of this process, namely the repair of the joints of wall panels, as well as 

methods to identify places where the tightness of the seams in panel houses is broken. One of the important 

stages of the study is thermal imaging scanning, which allows you to accurately determine areas with the 

greatest heat loss and identify problem areas that require immediate intervention. The article also provides a 

brief description of the different types of sealants and their applications in the context of wall joint repairs. 

This is significant because choosing the right sealants and applying them correctly can greatly improve the 
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effectiveness and longevity of a repair. The authors of the study emphasize not only the importance of proper 

repair of wall panel joints, but also the need to comply with building maintenance requirements and timely 

major repairs using high-quality materials. This is key to ensuring the durability of wall panel joints. Effective 

major renovations help create a favorable indoor microclimate and reduce energy costs, which is important 

not only from the point of view of improving living conditions, but also from an economic point of view in the 

modern construction industry. 

Keywords: panel housing construction, panel joints, sealing, repairs, thermal imaging considerations. 
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