
 

 

1 ЭКСПЛУАТАЦИЯ ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ: ОБЩИЕ 

ПОЛОЖЕНИЯ, ОПРЕДЕЛЕНИЯ И ПОНЯТИЯ 

 

1.1 Понятия технической и технологической эксплуатации 
 

Каждое введенное в эксплуатацию здание должно быть надежным, то есть 

соответствовать требованиям технологической и технической эксплуатации. 

Под технологической эксплуатацией здания понимается его использование 

без ограничений в течение нормативного срока службы по своему 

функциональному назначению. 

Целью технической эксплуатации зданий и сооружений является 

поддержание в них заданных эксплуатационных качеств в течение 

установленного срока службы. 

Техническая эксплуатация включает в себя комплекс научно обоснованных 

организационных и технических мероприятий по уходу за зданиями, контролю 

параметров эксплуатационной пригодности и ремонту (таблица 1), направленных 

на обеспечение использования их по назначению в течение заданного срока 

службы. 

 

Таблица 1 – Комплекс мероприятий технической эксплуатации 
Техническая эксплуатация зданий и сооружений 
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состояния 
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Инструментальный контроль па- 
раметров 

непредви-денный комплексный 

Составление заключения о мерах 
по уходу и ремонту 

 

Уход предусматривает постоянное поддержание конструкций в исправном 

состоянии, соблюдение требуемого температурно-влажностного режима в 

помещениях и т. п. 

Контроль параметров эксплуатационной пригодности здания осуществляется 

посредством общих и частичных (плановых) и внеочередных осмотров, 

проводимых по плану технического обслуживания. 

Инструментальный контроль параметров, характеризующих 

эксплуатационную пригодность зданий, проводится с помощью инструментов по 

утвержденным методикам. 

Ремонт зданий делится на текущий и капитальный. Главной задачей 

текущего ремонта является восстановление защитных покрытий, устранение 

мелких повреждений. Под капитальным ремонтом понимают работы по замене 

и усилению конструкций. Характер ремонта, периодичность его выполнения 



 

 

определяются положениями о планово-предупредительных ремонтах зданий и 

сооружений. Капитальный ремонт обычно проводят подрядным способом, и 

поэтому он не является составной частью технической эксплуатации. Однако 

эксплуатационная служба определяет необходимость ремонта, ведет его 

подготовку, осуществляет контроль за ходом работ и прием выполненных 

работ. 

Кроме указанных основных элементов эксплуатации – уход, контроль и 

ремонт, – есть еще сопутствующие: это подготовка кадров эксплуатационного 

персонала, разработка эксплуатационно-технической документации и др. Все  

они имеют важное значение в решении главной задачи технической 

эксплуатации – обеспечении эксплуатационной пригодности зданий в течение 

заданного срока службы. 

 

1.2 Роль эксплуатационника 

 

Исходным моментом в решении практических задач технической 

эксплуатации сооружений является правильное понимание сути ее научных 

основ, составных частей, а также требований к знаниям и умению самих 

эксплуатационников (таблица 2). 

Таблица 2 – Требования к знаниям и умениям эксплуатационника 

Эксплуатационник обязан: 

Знать: Уметь осуществлять: 

Устройство объекта эксплуатации 

и требования к нему 

Повседневное содержание конструкций 

и инженерного оборудования 
сооружений 

Научные основы и задачи эксплуатации 

сооружений 

Осмотры и контроль параметров 

эксплуатационной пригодности и 
диагностику повреждений сооружений 

Системы планово-предупредительного ремонта 
(ППР), нормы и правила по эксплуатации 

Организацию ремонта и замены кон- 
струкций и инженерного оборудования 

Факторы, влияющие на надежность и 
долговечность, причины и виды повреждений 

Учет данных для планирования 
и обобщения опыта эксплуатации 

Параметры, характеризующие техническое 
состояние и пригодность сооружения 

Постоянное совершенствование 

эксплуатации объектов 

Методы и средства контроля пригодности и пара- 
метров диагностики повреждений сооружений 

Методы и средства защиты конструкций 
и восстановления пригодности сооружения 

Методы организации эксплуатации зданий 
и сооружений 

Сохранность строительного фонда, эффективность и экономичность его 

технической эксплуатации зависят от многих факторов: от культуры 

производства организации эксплуатации, и в частности от умения определить 

техническое состояние конструкций и эксплуатационные качества зданий, 

своевременно обнаружить в них дефекты и повреждения, выявить причины, 

правильно оценить опасность и выработать рациональные способы их 

устранения. 



 

 

1.3 Основные термины и определения 

 

Сооружение – это единичный результат строительной деятельности, 

предназначенный для осуществления определенных потребительских функций,  

но без оформления помещений. 

Эксплуатация здания / сооружения – это использование по 

функциональному назначению с проведением необходимых мероприятий по 

сохранению состояния конструкций и инженерного оборудования. 

Нормальная эксплуатация – это эксплуатация, осуществляемая в 

соответствии с предусмотренными в нормах и заданиях на проектирование 

технологическими и бытовыми условиями. 

Нормальная эксплуатация здания / сооружения обеспечивается системой 

технического обслуживания, ремонта и реконструкции в процессе эксплуатации. 

Система технического обслуживания и ремонта (ТОиР) зданий и сооруже- 

ний и система планово-предупредительного ремонта (ППР) производственных 

зданий и сооружений – комплекс взаимосвязанных организационных и 

технических мероприятий, трудовых и финансовых ресурсов, нормативных и 

технических документов, направленных на обеспечение сохранности зданий и 

сооружений. 

Техническое обслуживание (ТО) зданий и сооружений – комплекс работ по 

контролю их технического состояния, поддержанию работоспособности или 

исправности, наладке, регулировке, подготовке сезонной эксплуатации 

отдельных элементов и зданий в целом, а также соблюдению в них и на 

прилегающих территориях экологических требований. 

Техническое обслуживание здания/сооружения проводится постоянно, в 

течение всего периода эксплуатации. 

Текущий ремонт (TP) – комплекс ремонтно-строительных работ по 

поддержанию эксплуатационных качеств зданий и сооружений путем наладки 

систем, восстановления защитных покрытий и устранения небольших 

повреждений. 

Капитальный ремонт (КР) – комплекс ремонтно-восстановительных работ  

с целью усиления или восстановления с целесообразным улучшением 

эксплуатационных показателей и повышением надежности элементов зданий и 

сооружений. КР может быть выборочным или комплексным. 

Реконструкция здания – комплекс строительных работ и 

организационнотехнических мероприятий, связанных с изменением основных 

техникоэкономических показателей (количества и площади квартир, 

строительного объема и общей площади здания, вместимости или пропускной 

способности или его назначения) в целях улучшения условий проживания, 

качества обслуживания, увеличения объема услуг. 


