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Аннотация

Методическое пособие «Правила эксплуатации спортивных сооружений, спортивной техники и оборудования в картинках, часть 3» включает следующие разделы: требования к организации службы эксплуатации (эксплуатация спортивных сооружений, функции цели и задачи управления технической эксплуатации, взаимодействие со смежными организациями, организация надзора за техническим состоянием зданий и сооружений) и список источников информации (список литературы, список источников иллюстраций).
Методическое пособие содержит 13 рисунков.
Методическое пособие предназначено для студентов и преподавателей спортивных дисциплин средних профессиональных учебных заведений, преподавателей спорта и ФК системы дополнительного образования.
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АННОТАЦИЯ

Методическое пособие «Правила эксплуатации спортивных сооружений, спортивной техники и оборудования в картинках, часть 3» включает следующие разделы: требования к организации службы эксплуатации (эксплуатация спортивных сооружений, функции цели и задачи управления технической эксплуатации, взаимодействие со смежными организациями, организация надзора за техническим состоянием зданий и сооружений) и список источников информации (список литературы, список источников иллюстраций).
Методическое пособие содержит 13 рисунков.
Методическое пособие предназначено для студентов и преподавателей спортивных дисциплин средних профессиональных учебных заведений, преподавателей спорта и ФК системы дополнительного образования.

1. ПРАВИЛА ЭКСПЛУАТАЦИИ СПОРТИВНЫХ СООРУЖЕНИЙ, СПОРТИВНОЙ ТЕХНИКИ И ОБОРУДОВАНИЯ

1.3. ТРЕБОВАНИЯ К ОРГАНИЗАЦИИ СЛУЖБЫ ЭКСПЛУАТАЦИИ
1.3.1. Эксплуатация спортивных сооружений
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Рис. 1. Система технической эксплуатации спортивных сооружений
Система технической эксплуатации должна обеспечивать нормальное функционирование спортивных сооружений в течение всего периода их использования по назначению.

Техническое обслуживание спортивных сооружений должно включать работы по контролю технического состояния, поддержанию работоспособности или исправности, наладке и регулировке, подготовке к сезонной эксплуатации здания или объекта в целом и его элементов и систем, а также по обеспечению санитарно-гигиенических требований к помещениям и прилегающей территории.

Контроль за техническим состоянием спортивных сооружений следует осуществлять путем проведения систематических плановых и неплановых осмотров с использованием современных средств технической диагностики.

Плановые осмотры должны подразделяться на общие и частичные. При общих осмотрах следует контролировать техническое состояние здания или объекта в целом, его систем и внешнего благоустройства, при частичных осмотрах – техническое состояние отдельных конструкций помещений, элементов внешнего благоустройства.

Неплановые осмотры должны проводиться после землетрясений, селевых потоков, ливней, ураганных ветров, сильных снегопадов, наводнений и других явлений стихийного характера, которые могут вызвать повреждения отдельных элементов зданий и сооружений, после аварий в системах тепло-, водо-, энергоснабжения и при выявлении деформаций оснований.

Общие осмотры должны проводиться два раза в год: весной и осенью.

При весеннем осмотре следует проверять готовность здания или объекта к эксплуатации в весенне-летний период, устанавливать объемы работ по подготовке к эксплуатации в осенне-зимний период и уточнять объемы ремонтных работ по зданиям и объектам, включенным в план текущего ремонта в год проведения осмотра.

При осеннем осмотре следует проверять готовность здания или объекта к эксплуатации в осенне-зимний период и уточнять объемы ремонтных работ по зданиям и объектам, включенным в план текущего ремонта следующего года.

Результаты осмотров следует отражать в документах по учету технического состояния здания и сооружения (журнал технической эксплуатации здания и сооружения). В этих документах должны содержаться: оценка технического состояния здания или объекта и его элементов, выявленные неисправности, места их нахождения, причины, вызвавшие эти неисправности, а также сведения о выполненных при осмотрах ремонтах.

Основанием для проведения технического обследования состояния здания и сооружения могут быть следующие причины:
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Рис. 2. Причины для проведения технического обследования состояния здания и сооружения
По результатам детального обследования конструкций оформляется отчет, в котором излагаются:

· фактические размеры между осями основных конструктивных элементов: пролеты, шаги колонн, отметки по высоте, расстояние между узлами (при необходимости) и т. д.;

· отклонения габаритных размеров и длин конструктивных элементов от проектных, иные отклонения от проектных решений;

· наличие и расположение элементов связей, стыков, мест смены сечений, ребер и т.д.;

· фактические размеры сечений элементов и их соединений;

· дефекты и повреждения элементов, узлов приводятся в виде ведомости с указанием методов их устранения;

· необходимые расчеты для оценки технического состояния строительных конструкций;

· устанавливаются категории технического состояния основных несущих конструкций, обеспечивающих надежность и безопасность эксплуатации сооружений, а также здания в целом;

· при необходимости даются рекомендации по выполнению периодических измерений для анализа динамики изменения состояния объекта (или отдельных строительных конструкций) с указанием или без указания этапов проведения указанных измерений.

Состав и объем работ по детальному обследованию объекта может корректироваться организацией, выполняющей эти работы, с учетом фактического состояния объекта и анализа материалов предварительного (визуального) обследования.

Журнал технической эксплуатации спортивного сооружения должен содержать следующую информацию:

1. Информация о результатах проведения текущего ремонта, о результатах проверок технического состояния зданий и сооружений заносится в журнал технической эксплуатации здания и сооружения.

2. Форма журнала технической эксплуатации здания и сооружения утверждается владельцем здания и сооружения.

3. В журнале технической эксплуатации здания и сооружения указываются следующие обязательные сведения:

3.1. Наименование и адрес здания и сооружения.

3.2. Назначение здания и сооружения.

3.3. Наименование (либо фамилия, имя, отчество) владельца здания и сооружения, адрес регистрации, контактные данные (телефон, факс, электронная почта).

3.4. Наименование (либо фамилия, имя, отчество) эксплуатирующей организации, адрес регистрации, контактные данные (телефон, факс, электронная почта).

3.5. Результаты текущего ремонта (реквизиты договоров, актов выполненных работ).

3.6. Результаты осмотров, технического обследования здания и сооружения (реквизиты договоров, актов, отчетов).

3.7. Выводы о техническом состоянии здания и сооружения по результатам текущего ремонта и результатам осмотров и технических обследований, подписанные владельцем (его представителем) и (или) представителем эксплуатирующей организации.


Рис. 3. Капитальный ремонт

Капитальный ремонт зданий и сооружений – это ремонт, при котором производится смена изношенных конструкций и деталей и замена их на более современные и экономичные, улучшающие эксплуатационные возможности ремонтируемых объектов, за исключением полной замены основных конструкций, срок службы которых в данном объекте является наибольшим (фундаменты зданий, несущие конструкции, трубы подземных коммуникаций и т.п.).

Капитальный ремонт предусматривает приостановку на время выполнения работ эксплуатации здания в целом или его частей (при условии их автономности). Капитальный ремонт можно разделить на две основных категории:



Рис. 4. Основные категории капитального ремонта

Работы, выполняемые при капитальном ремонте:

· обследование зданий и изготовление проектно-сметной документации (независимо от периода проведения ремонтных работ);

· ремонтно-строительные работы по восстановлению или замене изношенных элементов зданий;

· повышение устойчивости зданий в сейсмоопасных районах при этом одновременно с выполнением капитального ремонта и реконструкции должны выполняться мероприятия по сейсмоусилению элементов здания;

· устранение неисправностей всех изношенных конструкций и деталей, восстановление или замену (кроме полной замены каменных и бетонных фундаментов, несущих стен и каркасов) их на более долговечные и экономичные, улучшающие эксплуатационный показатели ремонтируемых зданий при этом может осуществляться экономически целесообразная реконструкция здания или объекта улучшение планировки, увеличение количества и качества услуг, оснащение недостающими видами инженерного оборудования, благоустройство окружающей территории;

· утепление зданий (работы по повышению теплозащитных свойств ограждающих конструкций);

· замена инженерных сетей, находящихся на балансе собственника;

· переустройство невентилируемых совмещенных крыш на вентилируемые;

· авторский надзор за проведением капитального ремонта зданий и реконструкцией;

· экспертиза проектно-сметной документации;

· проведение ремонтно-реставрационных работ памятников, находящихся под охраной государства;

· ремонт встроенных помещений в зданиях;

· технический надзор за капитальным ремонтом и реконструкцией со стороны владельца зданий и сооружений.

Разработка, согласование и утверждение проектно-сметной документации на реконструкцию или капитальный ремонт зданий и объектов должны производиться в соответствии с требованиями:
· СНиП РК А.2.2-1-2001, «Инструкции о порядке разработки, согласования, утверждения и составе проектной документации на строительство предприятий, зданий и сооружений»; 
· CH РК 1.04-01-2002 «Инструкции о составе, порядке разработки, согласования и утверждения проектно-сметной документации на капитальный ремонт жилых зданий». 
Результаты проведенных реконструкции или ремонта должны отражаться в техническом паспорте здания (объекта).

Эффективность капитального ремонта и реконструкции зданий или объектов должна определяться сопоставлением получаемых экономических и социальных результатов с затратами, необходимыми для их достижения. При этом экономические результаты должны выражаться в устранении физического износа и экономии эксплуатационных расходов, а при реконструкции – также в увеличении площади, объема предоставляемых услуг, пропускной способности и т.п. Социальные результаты должны выражаться в улучшении жилищных условий населения, условий работы обслуживающего персонала, повышении качества и увеличении объема услуг.


Рис. 5. Текущий ремонт здания, объекта
Текущий ремонт должен проводиться с периодичностью, обеспечивающей эффективную эксплуатацию здания и сооружений с момента завершения его строительства, реконструкции или капитального ремонта до момента постановки на очередной капитальный ремонт (реконструкцию). При этом должны учитываться природно-климатические условия, конструктивные решения, техническое состояние и режим эксплуатации здания или объекта.

Периодичность текущего ремонта следует принимать в пределах двух-пяти лет в зависимости от вида жилых зданий по материалам основных конструкций, их физического износа и местных природно-климатических условий: 
· полносборные крупнопанельные, крупноблочные, со стенами из кирпича, естественного камня и т.п. с железобетонными перекрытиями при нормальных условиях эксплуатации: 3-5 лет, 
· со стенами из кирпича, естественного камня и т.п. с деревянными перекрытиями; деревянные со стенами из прочих материалов при нормальных условиях эксплуатации: 2-3 года.

На основании актов весеннего технического осмотра на каждое здание, планируемое к производству текущего ремонта, составляются описи ремонтных работ. 



Рис. 6. Содержание описи ремонтных работ

1.3.2. Функции цели и задачи управления технической эксплуатации

Управление технической эксплуатации – это комплекс мероприятий, которые направлены на поддержание работоспособности всех систем и коммуникаций здания. Техобслуживание здания включает плановые и экстренные работы по устранению имеющихся неполадок, которые помогают не только сохранить пригодность объекта для работы или проживания, но и продлить его жизненный цикл.

Управление технической эксплуатации имеет следующие цели:

· поддержание работоспособности инженерных коммуникаций и систем здания;

· продление срока службы объекта;

· обеспечение безопасности и комфорта людей.

Техобслуживание здания – это длительный многоплановый процесс. Задачи управления технической эксплуатации решаются с учетом индивидуальных особенностей строения, специфики инфраструктуры, действующих требований по данному классу объектов.

Стандартные функции техобслуживания здания включают:

· проведение текущих ремонтов;

· плановое проведение проверок всех систем и оборудования;

· обеспечение проектных требований, контроль соблюдения государственных стандартов и нормативов по эксплуатации;

· своевременный капитальный ремонт, модернизация, реконструкция объекта;

· поддержание объекта на необходимом санитарно-гигиеническом уровне;

· ведение отчетных документов по выполненным работам, планирование ремонтных работ, проверок, осмотров.

Поскольку любой объект недвижимости является физическим, экономическим и юридическим объектом, то в рамках управления приходится работать по всем трем направлениям. Для грамотного проведения работ исполнительная компания должна быть компетентна по многим вопросам и обеспечивать быструю реакцию на возникающие сложности.

Рис. 7. Планирование профилактических работ и контрольные осмотры используемых систем
Управление технической эксплуатации включает в себя следующие этапы:

1. разработка планов и графика проведения работ;

2. общение и переговоры с обслуживающими организациями, поставщиками услуг;

3. переговоры с арендаторами, нанимателями;

4. техобслуживание здания, в том числе диспетчерское и аварийное;

5. сезонная подготовка;

6. текущие и капитальные ремонты;

7. уборка территории, озеленение, облагораживание прилегающей территории.

Услуги по управлению технической эксплуатации опираются на конкретные потребности сотрудников, пожелания владельца объекта, действующие стандарты и нормативы, государственные требования по эксплуатации жилых, хозяйственных и промышленных объектов.

Важным компонентом техобслуживания является ведение документации, подготовка графиков, схем, чертежей. При установке нового оборудования обязательно проводится инструктаж, обучение персонала. Устанавливается график отчетов и их периодичность. Заранее планируется объем сезонных работ, рассчитываются приблизительные расходы.

С владельцем объекта общается непосредственно управляющая компания, которая, в свою очередь, сама ведет переговоры с лифтерами, компаниями, обслуживающими системы теплоснабжения, электроснабжения, поставщиками услуг телефонной связи, интернета.

1.3.3. Взаимодействие со смежными организациями



Рис. 8. Технический консалтинг

Данное направление включает в себя представление интересов собственников недвижимости перед поставщиками коммунальных услуг, взаимодействие с государственными органами контроля и надзора, координацию и обеспечение гарантийных обязательств, а также управление строительными проектами (работа с подрядными и проектными организациями).

Государственный контроль и надзор осуществляется в целях обеспечения безопасности жизни и здоровья людей, устойчивого функционирования инженерного оборудования и систем объекта, соблюдения правил эксплуатации и безопасности.

Взаимодействие с государственными органами контроля и надзора вызывает наибольшие трудности в работе инженерно-технических служб при эксплуатации объекта недвижимости. Этому способствуют часто меняющиеся требования, сложности с подготовкой документации, получением разрешений и допусков, необоснованные претензии, выдвигаемые во время проверок.

Основная задача, которую ставит перед собой эксплуатирующая организация в сфере взаимодействия с государственными органами контроля и надзора – это максимально конкретизировать и упростить процесс для получения положительного результата при согласовании и утверждении проектной и технической документации.

Взаимодействие с органами контроля и надзора предусматривает:

· переоформление договоров;

· переоформление/получение актов допуска;

· подготовку пакетов технической документации;

· получение оптимизации технических условий;

· рекомендации и консультирование по изменениям в проекте;

· достижение договоренностей на компромиссной основе по поводу предписаний и актов в том числе проведение переговоров, встреч с целью уменьшения затрат на выполнение.

Перед получением согласования необходимо оценить свои шансы. Шансы оцениваются субъективно, и эта оценка составляется из юридической возможности, технического осуществления и наличия аналогичных примеров. После оценки прогнозируются варианты результата.

Перед обращением в орган государственной структуры, так же необходимо учитывать определенные риски которые могут возникнуть при получении документов т.к. не запланированное продление сроков получения документации или получение не полного пакета документов. Учет рисков производится методом модельного прогнозирования.

При оценке стоимости получения результатов необходимо учесть фонд оплаты труда специалистов и консультаций, стоимость «государственной пошлины» и другие затраты. Затем нужно провести сравнение с предполагаемым экономическим эффектом.


Рис. 9. Задача управления эксплуатацией при взаимодействии с органами контроля и надзора
Представление интересов собственника перед поставщиками коммунальных услуг пре​дусматривает взаимодействие с представителями «Водоканала», «Энергосбыта» и «ТЭК». Взаимодействие предполагает:

· ведение учета потребления коммунальных услуг;

· контроль сроков выставления и содержания счетов на оплату;

· правильность и соответствие договорным обязательствам выставленных счетов;

· качество предоставленных услуг;

· сверку соответствия выставляемых счетов фактическому потреблению коммунальных услуг.

Представление интересов собственника перед энергоснабжающими организациями подразумевает два важных аспекта: контроль над соблюдением энергоснабжающими организациями условий договора и контроль ведения учета и статистки энергозатрат. В первом случае это защита прав собственника как потребителя, во втором случае – возможность сравнивать, оценивать и анализировать качественные, количественные и стоимостные показатели затрат собственника с целью их оптимизации и эффективного использования энергетических ресурсов.

Собственник в праве требовать от эксплуатирующей организации предложений по оптимизации и эффективному использованию ресурсов, а последняя обязана предоставлять подобные предложения. Грамотный анализ затрат и применение как новейших энергосберегающих технологий, так и примитивных, на первый взгляд, мероприятий (утепления оконных проемов и установка энергосберегающих электрических лампочек) позволяет значительно экономить средства.

Эксплуатирующей компании более выгодно подключаться к проекту на стадии строительства, а в идеале – на стадии проектирования. Это не только разумно, но и соответствует европейскому стандарту ведения бизнеса. Собственник, строя объект, зачастую даже не задумывается, что ему понадобятся помещения для хранения оборудования или для размещения диспетчерской. Для этих нужд используются неарендопригодные площади. В противном случае придется занимать помещения, которые можно было бы сдать и получать доход. Мнение эксплуатирующих организаций нужно учитывать при планировке здания, размещении лифтов или эскалаторов, разбивки офисов, использовании конкретных технологий или материалов – все это может упростить дальнейшую эксплуатацию.

Подключение на стадии проектирования эксплуатирующей организации позволяет собственнику ощутить экономию средств в первый год эксплуатации. Подключение на стадии строительства не дает такого эффекта (не все строительные компании способны гибко подходить к вопросам эксплуатации), но это является боле эффективным и правильно спланированным решением, чем подключение эксплуатирующей организации в последующем. 


Рис. 10. Мировая практика строительства

При взаимодействии с подрядными организациями (управление строительными проектами) предусматривает:

· заключение договоров субподряда со специализированными обслуживающими организациями;

· подготовку тендерной документации и проведение тендеров на выполнение проектных и строительно-монтажных работ, а также на поставку оборудования и строительных материалов.



Рис. 11. Гарантийные обязательства

При приемке объекта недвижимости в эксплуатацию от прежних владельцев и после ремонтно-строительных работ служба эксплуатации или привлеченная эксплуатирующая организация должна проконтролировать выполнение гарантийных обязательств. Для осуществления контроля над соблюдением гарантий строительными подрядчиками, поставщиками строительных материалов, монтажниками и поставщиками инженерного и технологического оборудования необходимо получить следующие данные по всем заклю​ченным договорам:

· предмет договора;

· наименование подрядной организации;

· контактные телефоны исполнителей, руководства, бухгалтерии;

· сроки действия договоров;

· акты выполненных работ, исполнительная документация;

· сроки гарантии;

· текст статьи «Гарантийные обязательства» в соответствии с договором;

· подробное разграничение зон ответственности между подрядчиком и заказчиком на строительные работы и инженерное оборудование:

· на строительные работы - срок гарантийных обязательств не менее 1 года;

· на все инженерное оборудование необходимы технические паспорта с гарантийными талонами;

· согласование с подрядной организацией наличия и состава ремонтного комплекта для инженерного оборудования;

· контактная информация обо всех сервис - центрах гарантийного и постгарантийного обслуживания инженерного оборудования:

· предоставляемые услуги;

· форма обслуживания;

· предполагаемые сроки выполнения работ;

· адрес и телефон;

· режим работы;

· контактное лицо.

Также необходимо определить регламент взаимодействия и разграничения ответствен​ности между собственником, подрядчиком и эксплуатирующей службой. Основные положения регламента:

· определение «аварийной ситуации»;

· организация ликвидации причин и последствий «аварийной ситуации»;

· информационное поле и информационные потоки;

· схема принятия решений;

· порядок актирования;

· определение финансовой ответственности;

· определение порядка компенсации.

Взаимодействие со смежными организациями является неотъемлемой частью управления эксплуатацией недвижимости. При взаимодействии с организациями различного уровня и назначения, решаются задачи по минимизации рисков возможных при эксплуатации объекта недвижимости, а так же определяются параметры эффективности процессов эксплуатации.

1.3.4. Организация надзора за техническим состоянием зданий и сооружений

Основные требования по организации и осуществлению надзора (кон​троля) за техническим состоянием и эксплуатацией зданий различного назначения отражены в СНБ 1.04.01-04 «Здания и сооружения. Основные требования к техническому состоянию и обслуживанию строительных конструкций и инженерных систем, оценке их пригодности к эксплуата​ции», введенных в действие с 01.04.2004, и ТКП 45-1.04-78 «Техническая эксплуатация производственных зданий и сооружений. Порядок проведе​ния», введенном в действие с 01.04.2008.


Рис. 12. Контроль за техническим со​стоянием зданий
ТКП 45-1.04-78 определено, что для осуществления контроля за техни​ческим состоянием и эксплуатацией зданий на предприятиях должны быть созданы службы технической эксплуатации. В зависимости от раз​меров и структуры предприятия обязанности службы технической эксп​луатации могут быть возложены на специальную службу – отдел эксплу​атации и ремонта зданий предприятия или на отдел капитального строи​тельства, строительный отдел, строительную группу, а также соответству​ющие службы: отдел главного энергетика и др. В приложении А к назван​ному ТКП приведен рекомендуемый численный состав работников служ​бы. Так, например, при общей площади зданий до 10 тыс. м2 численность лиц, осуществляющих контроль за техническим состоянием, содержани​ем и ремонтом производственных зданий, должна быть 2 человека; при площади от 10 до 50 тыс. м2 – 3 человека и т.д.

Все здания предприятия или их части приказом руководителя пред​приятия должны быть закреплены за структурными подразделениями (це​хами, отделами или другими подразделениями предприятия), занимающи​ми указанные площади. Начальники соответствующих подразделений яв​ляются лицами, ответственными за правильную эксплуатацию, сохран​ность и своевременный ремонт закрепленных за подразделениями зда​ний или отдельных частей.

Как было указано выше, контроль за техническим состоянием зданий должен осуществляться путем проведения плановых и неплановых (вне​очередных) технических осмотров. Плановые осмотры зданий подразделяются на общие и частичные.



Рис. 13. Общий и частичный осмотры

Весенние осмотры проводят после окончания таяния снега, т.е. когда кровли, конструкции зданий и прилегающая к ним территория доступны для осмотра. Осенние осмотры проводят до наступления отопительного сезона в целях проверки подготовки зданий к работе в зимних условиях.

Частичные осмотры должны проводиться в зависимости от конструк​тивных особенностей здания и технического состояния его элементов ра​ботниками службы технической эксплуатации, но не реже 1 раза в год.

Календарные сроки проведения общих и частичных осмотров опреде​ляются службой технической эксплуатации. Особо жесткий режим всех видов осмотров должен устанавливаться для зданий, возведенных на подработанных подземными горными выра​ботками территориях, на просадочных грунтах и с другими специфичес​кими условиями на площадке застройки; для зданий с нетиповыми конст​рукциями, а также эксплуатируемых при постоянной вибрации и в силь​ноагрессивной среде.

Неплановые (внеочередные) осмотры проводятся:
· после ливней, ураганных ветров, обильных снегопадов, наводнений и других явлений стихийного характера, пожаров, создающих угрозу по​вреждений строительных конструкций и инженерных систем;

· при выявлении дефектов, деформаций конструкций и повреждений инженерного оборудования, нарушающих условия нормальной эксплуа​тации зданий.

Результаты всех видов осмотров технического состояния зданий дол​жны оформляться актами. Форма акта, приведена в приложении Б к ТКП 45-1.04-78.

Результаты осмотров должны отражаться в документах по учету тех​нического состояния здания (технический паспорт, журнал технической эксплуатации здания; карточка учета технического состояния объекта) с указанием отмеченных в актах осмотров дефектов, повреждений, дефор​маций и др. мест их расположения и параметров, причин их возникновения и сроков устранения. Формы технического паспорта, журнала техни​ческой эксплуатации, карточки учета технического состояния объекта при​ведены соответственно в приложениях В, Г, Д к ТКП 45-1.04-78.

При выявлении дефектов, деформаций конструкций, неисправностей ин​женерных систем, которые могут привести к снижению несущей способнос​ти конструкций или нарушению нормальной работы инженерных систем, они должны устраняться в сроки согласно приложению Е к ТКП 45-1.04-78.

Для устранения деформаций, снижающих несущую способность, жес​ткость, устойчивость конструкций, следует привлекать экспертов-специа​листов для их обследования. Кроме плановых технических осмотров следует периодически, 1 раз в 10 дней, проводить разовые осмотры основных несущих конструкций зда​ний, подвергающихся постоянным нагрузкам или эксплуатирующихся в сильноагрессивной среде. Обследование указанных конструкций следует проводить силами специализированных организаций не реже 1 раза в год.

Состояние противопожарных мероприятий проверяется в сроки, за​висящие от специфических условий эксплуатации зданий, но не реже 1 раза в месяц.

В случае обнаружения предаварийного состояния строительных кон​струкций служба технической эксплуатации обязана:
· ограничить или прекратить эксплуатацию предаварийных участков и принять меры по предупреждению несчастных случаев;

· немедленно доложить об этом руководству предприятия;

· принять меры по немедленному устранению причин предаварийного состояния и временному усилению поврежденных конструкций;

· обеспечить регулярное наблюдение за деформациями поврежденных элементов (установка маяков, геодезическое наблюдение и т.п.) силами службы эксплуатации;

· принять меры по организации квалифицированного обследования пре​даварийных конструкций с привлечением специалистов;

· по результатам обследования и по получении, в необходимых случаях, проектной документации обеспечить срочное восстановление аварийно-опасного объекта.
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2.2. СПИСОК ИСТОЧНИКОВ ИЛЛЮСТРАЦИЙ
1. Рис. 1. Использована картинка, размещенная по адресу: https://images.fineartamerica.com/images-medium-large-5/olympic-stadium-d-j-rogers.jpg.
2. Рис. 3. Использована картинка, размещенная по адресу: https://centraldep.ru/upload/iblock/d4e/d4e12d519dbbf14c470359825ec3d302.jpeg.
3. Рис. 5. Использована картинка, размещенная по адресу: https://otvet.imgsmail.ru/download/17823050_8ac49cb1980f13605dffa61e44834de2_800.jpg.
4. Рис. 7. Использована картинка, размещенная по адресу: https://a.d-cd.net/82e0252s-960.jpg.
5. Рис. 8. Использована картинка, размещенная по адресу: https://stihi.ru/pics/2020/09/22/407.jpg.
6. Рис. 9. Использована картинка, размещенная по адресу: https://changeonelife.ru/content/uploads/2021/07/viewImage.jpg.
7. Рис. 10. Использована картинка, размещенная по адресу: https://www.publicdomainpictures.net/pictures/190000/velka/a-laugh-every-day-116.jpg.
8. Рис. 11. Использована картинка, размещенная по адресу: https://herbs-medico.com/wp-content/uploads/2021/05/%D0%93%D0%BE%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE_%D0%B8_%D0%B1%D0%B8%D0%B7%D0%BD%D0%B5%D1%81.jpg.
9. Рис. 12. Использована картинка, размещенная по адресу: https://remohouse.ru/wp-content/uploads/veselyi-dom.jpg.
10. Рис. 13. Использована картинка, размещенная по адресу: https://inclusiv25.com/wp-content/uploads/2021/07/%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BE%D1%87%D0%BD%D0%B0%D1%8F-%D0%B4%D0%B5%D1%8F%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C.-%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0-%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8-%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D0%B5%D0%B9-%D0%B8-%D0%BE%D0%B1%D0%BE%D1%80%D1%83.jpg. 









































































































































































































































































































































































































































































































































































































При общих осмотрах контролируют техническое состояние здания в це�лом, его инженерных систем и внешнего благоустройства; при частичных – техническое состояние отдельных конструкций и инженерных систем. Общие осмотры проводят 2 раза в год – весной и осенью – по утвержденному графику.





Данными документами определено, что контроль за техническим со�стоянием зданий должен осуществляться его собственником, эксплуати�рующей организацией или службой технической эксплуатации путем про�ведения плановых и неплановых (внеочередных) технических осмотров.








Одно из самых важных и дорогостоящих мероприятий при взаимодействии со смежными организациями – это обеспечение гарантийных обязательств.





В мировой практике здания начинают строить с участием главного инженера эксплуатирующей компании. Затем, по мере появления крыш, котельных и так далее, появляются эксплуатирующие службы, которые служат своеобразным противовесом строителям. Данное направление в эксплуатации недвижимости называется управление строительными проектами, основной задачей которого является взаимодействие с подрядными строительными организациями и осуществление технического контроля выполнения строительно-монтажных работ.





При эксплуатации недвижимости необходимо владеть перечнем всех согласовательных документов и знать их нормативную основу. При взаимодействии с органами контроля и надзора, задача управления эксплуатацией сводится к прогнозированию точных сроков согласования. Необходимо как можно более точно смоделировать прогнозированный результат.





В процессе эксплуатации объекта недвижимости, становится необходимым взаимодействие с различными смежными организациями, государственными структурами и органами, организациями-поставщиками товаров и услуг. Для решения данных задач формируют отдельное направление процесса эксплуатации недвижимости, которое называется техническим консалтингом.





Важным аспектом техобслуживания является планирование профилактических работ и контрольные осмотры используемых систем. Чем лучше отлажено направление контроля и профилактики, тем реже возникают экстренные поломки.





работы по предписанию органов государственного надзора, а также работы по заявкам нанимателей и собственников, не имеющие срочного характера, которые возможно выполнить в процессе производства текущего ремонта








выявленные в процессе технических осмотров дефекты и неисправности, которые должны быть устранены в ходе проведения текущего ремонта в следующем календарном году





в опись ремонтных работ включают:








Текущий ремонт здания, объекта – это комплекс технических мероприятий, направленных на систематическое и своевременное предохранение частей зданий и инженерного оборудования от преждевременного износа путем проведения профилактических мероприятий и устранения мелких повреждений и неисправностей. Производится с целью восстановления исправности (работоспособности) конструкций здания и систем инженерного оборудования, а также поддержания всех эксплуатационных показателей.





Выборочный капремонт. В данном случае восстанавливаются отдельные конструкции здания (фундамент, кровля и т.п.), либо инженерные системы (водопроводные и отопительные сети, электроснабжение и т.п.).





Комплексный капитальный ремонт. Эти работы предполагают ремонт всего здания или сооружения (либо отдельных его секций, например, несколько этажей).





основные категории капитального ремонта








Капитальный ремонт – это комплексные ремонтно-строительные мероприятия, направленные на устранение физического или морального износа объектов, восстановление их исправности. Данный вид ремонта, в отличие от реконструкции, не предусматривает изменение основных технических параметров зданий и сооружений.





необходимость определения пригодности зданий и сооружений для нормальной эксплуатации





необходимость оценки состояния строительных конструкций, подвергшихся воздействию пожара, стихийных бедствий природного характера или техногенных аварий





необходимость контроля и оценки состояния конструкций зданий, расположенных вблизи от вновь строящихся сооружений





деформации грунтовых оснований





возобновление прерванного строительства зданий и сооружений при отсутствии консервации или по истечении трех лет после прекращения строительства при выполнении консервации





изменение функционального назначения зданий и сооружений





отсутствие проектно-технической и исполнительной документации





выявление отступлений от проекта, снижающих несущую способность и эксплуатационные качества конструкций





реконструкция зданий даже в случаях, не сопровождающихся увеличением нагрузок





увеличение эксплуатационных нагрузок и воздействий на конструкции при перепланировке, модернизации и увеличении этажности здания





наличие дефектов и повреждений конструкций (например, вследствие силовых, коррозионных, температурных или иных воздействий, в том числе неравномерных просадок фундаментов), которые могут снизить прочностные, деформативные характеристики конструкций и ухудшить эксплуатационное состояние здания в целом








причины для проведения технического обследования состояния здания и сооружения








Система технической эксплуатации спортивных сооружений представляет собой комплекс работ по контролю за техническим состоянием, техническому обслуживанию, техническому обследованию, в том числе поддержанием работоспособности и исправности, текущему ремонту, наладке, регулировке, подготовке сезонной эксплуатации отдельных элементов и здания в целом, осуществляемых в соответствии с нормативными требованиями по эксплуатации.
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