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Рисунок 2 - Кривая интенсивности отказов элемента конструкции как функции времени эксплуатации
Периодичность ремонтных работ зависит от долговечности материалов, из которых изготовлена
конструкция или инженерная система, интенсивности нагрузок и воздействия окружающей среды,
технологических и других факторов.
В результате можно констатировать, что надежность элементов здания обеспечивается только при
выполнении комплекса мероприятий технического обслуживания и ремонта зданий, главное значение в
котором имеют плановые ремонты.
Оптимальную долговечность зданий определяют с учетом предстоящих затрат на его эксплуатацию,
ремонты и техническое обслуживание за весь срок службы.

Рисунок 3 - Состав технической эксплуатации зданий и сооружений.
Таким образом, техническое обслуживание конструкций и инженерных систем предусматривает
проведение необходимых мероприятий по созданию проектных условий эксплуатации элементов здания.
Комплексные обследования технического состояния зданий (сооружений) дополнительно проводят:
 по истечении нормативных сроков эксплуатации зданий (сооружений);
 при обнаружении значительных дефектов, повреждений и деформаций в процессе технического
обслуживания, осуществляемого собственником здания (сооружения);
 по результатам последствий пожаров, стихийных бедствий, аварий, связанных с разрушением здания
(сооружения);
 по инициативе собственника объекта;
 при изменении технологического назначения здания (сооружения);
 перед проведением капитального ремонта или реконструкции;
 по предписанию органов, уполномоченных на ведение государственного строительного надзора.
Конструкции и оборудование даже при нормальных условиях эксплуатации имеют разные сроки службы и
изнашиваются неравномерно. Продолжительность службы отдельных конструкций зависит от материалов и
условий эксплуатации. На долговечность конструктивных элементов влияют конструктивное решение и
капитальность здания в целом; в зданиях, выполненных из прочных материалов и надежных конструкций,
любой элемент служит дольше, чем в зданиях из недолговечных материалов.
Во время эксплуатации конструктивные элементы и инженерное оборудование зданий под воздействием
природных условий и деятельности человека постепенно теряют свои эксплуатационные качества.
С течением времени происходит снижение прочности, устойчивости, ухудшаются тепло- и
звукоизоляционные, водо- и воздухонепроницаемые свойства.
Это явление называется физическим (материальным, техническим) износом и определяется в
относительных величинах (%) и в стоимостном выражении.
Для технической характеристики состояния отдельных конструкций здания возникает необходимость
определить его физический износ. Физический износ - величина, характеризующая степень ухудшения
технических и связанных с ними других эксплуатационных показателей здания на определенный момент
времени, в результате чего происходит снижение стоимости конструкции здания. Под физическим износом
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понимают потерю зданием с течением времени несущей способности (прочности, устойчивости), снижение
тепло- и звукоизоляционных свойств, водо- и воздухонепроницаемости.
Основные причины физического износа - воздействия природных факторов, а также технологических
процессов, связанных с эксплуатацией здания.
Процент износа зданий определяют по срокам службы или фактическому состоянию конструкций,
пользуясь правилами оценки физического износа, где в таблицах устанавливаются признаки износа и
определяется физический износ конструкций и систем (в %).
Физический износ устанавливают:
 на основании визуального осмотра конструктивных элементов и определения процента потери или
эксплуатационных свойств вследствие физического износа с помощью таблиц;
 экспертным путем с оценкой остаточного срока службы;
 расчетным путем;
 инженерным обследованием зданий с определением стоимости работ, необходимых для восстановления
его эксплуатационных свойств.
Физический износ определяется сложением величин физического износа отдельных элементов здания:
стен, перекрытий, крыши, кровли, полов, оконных и дверных устройств, отделочных работ, внутренних
санитарно-технических и электротехнических устройств и других элементов.
Оценка физического износа по методу сопоставления фактических нормативных сроков службы
представляет собой линейную зависимость износа от сроков службы, что не соответствует действительной
закономерности физических процессов, сопровождающих физический износ элементов зданий. Поэтому
необходимо проводить инженерное обследование для объективной оценки физического износа.
По физическому износу отдельных конструктивных элементов и
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