
 

 

8 ТЕХНИЧЕСКОЕ ОБСЛУЖИВАНИЕ И РЕМОНТ ЗДАНИЙ 

И СООРУЖЕНИЙ 

 
 

8.1 Особенности технического обслуживания зданий и сооружений, 

характерные уязвимые места 

 

Надземные здания, в отличие от других типов сооружений – обсыпных, 

котлованных, подземных, – характеризуются специфическими особенностями, 

определяющими их эксплуатационные качества, а также спецификой ухода за 

ними, организацией осмотров и ремонта; эти особенности определяются, прежде 

всего, климатическими условиями, назначением зданий, материалами их 

конструкций, инженерного оборудования. Климатические условия района 

размещения зданий налагают отпечаток на их эксплуатацию по сезонам года, 

которая особенно сложна и трудоемка зимой и к которой ведется подготовка 

ограждающих конструкций, инженерного оборудования и систем в теплый 

период. 

Наиболее характерными и важными особенностями эксплуатации зданий 
являются перечисленные ниже: 

 выборочный ремонт конструкций и инженерного оборудования, поскольку 

здания возведены из разных по долговечности и износу материалов и 

конструкций; 

 доступ к конструкциям в надземных зданиях и снаружи, и изнутри, что 

облегчает осмотры, диагностику повреждений, определение мест и объемов 

ремонтных работ; 

 сохранение проектных условий для оснований, защита их от подтопления, 

увлажнения и промерзания, ибо здания весьма чувствительны к деформациям 

оснований, опасным для всей надземной части; 

 восстановление герметичности стыков крупнопанельных зданий, 

подверженных температурным деформациям, и как следствие — повреждение 

стыков и нарушение температурного режима в зданиях; 

 защита конструкций от увлажнения как первопричины их промерзания и 

разрушения, так как стены и покрытия зданий чувствительны к промерзанию, 

особенно после их увлажнения; 

 защита крыши и покрытия, кровли, поскольку они выполняют важные для 

сохранения эксплуатационных качеств зданий функции и находятся в особо 

жестких условиях, подвергаясь многим механическим, физико-химическим и 

температурным воздействиям, а также недопустимым воздействиям при 

сбрасывании снега и сбивании наледей ломами и лопатами; 

 сохранение и восстановление герметичности ограждающих конструкций, 

лестничных клеток, шахт лифтов, входов, исключающей избыточную 

эксфильтрацию тепла из зданий повышенной этажности, подверженных 

тепловому, ветровому напору и увеличению теплопотерь; 

 поддержание на должном уровне внешнего облика зданий (входов, всего 

фасада, водоотводов, крыш), так как они являются объектами обзора многих 

людей, вызывая у них определенные эмоции, которые должны быть 



 

 

положительными. 

На основе обобщения и анализа опыта приемки зданий и сооружений и их 

эксплуатации установлено, что каждому их типу присущи определенные, 

характерные уязвимые места, в которых начинается их разрушение. Обычно это 

сопряжения разных материалов, конструкций и переломы в них, опорные узлы и 

т. п. Важно своевременно выявить эти места в каждом типе сооружений и 

обратить на них пристальное внимание при разработке проекта, возведении, 

приемке и в ходе технической эксплуатации. Важно также, руководствуясь 

результатами обобщения опыта эксплуатации, систематически проводить 

техническую учебу инженерно-технических работников с использованием 

данных о затратах на устранение повреждений, о методах повышения качества 

определенных узлов при их разработке на стадиях проектирования, возведения и 

эксплуатации зданий. 

Здесь представлены характерные уязвимые места в трех типах сооружений. 

Используя схемы как аналог, можно выявить такие места и в иных типах 

сооружений с учетом конкретных данных о их материалах, конструкциях и 

принять меры по предотвращению или устранению повреждений. 

В наземных сооружениях (в соответствии с рисунком 1): 

1. В КРЫШАХ: места сопряжения кровли с трубами и другими 

надстройками, с воронками внутренних водостоков; карнизы, ендовы, 

утеплитель, защитная покраска кровли. 

2. В СТЕНАХ: стыки панелей, закладные детали и связи, утеплитель 

трехслойных панелей, простенки и перемычки, места прохождения водостоков, 

защитное покрытие. 

3. В ЦОКОЛЯХ: места сопряжения стен с отмосткой, облицовочный 

защитный слой, горизонтальная гидроизоляция. 

4. В ПЕРЕКРЫТИЯХ: середина пролета, опорная часть, зоны увлажнения и 

сосредоточения нагрузок, швы между панелями, место прохождения трубы. 

5. В КОЛОННАХ: места опирания балок и настилов, вертикальные грани 

(ребра). 

6. В ВОРОТАХ, ОКНАХ, ДВЕРЯХ: порталы и коробки, петли и запоры, 

нижние обвязки, защитное покрытие. 

7. В ФУНДАМЕНТАХ: места сопряжения с отмосткой, зона увлажнения и 

зона промерзания грунта. 

8. В ОСНОВАНИЯХ: зоны застоя или притока воды, увлажнение и 

вымывание основания, зона промерзания и пучения основания, зона перегрузки. 



 

 

 
 

Рисунок 1 – Характерные уязвимые места в наземных сооружениях 

В обсыпных арочных и каркасно-панельных сооружениях (в соответствии 

с рисунком 2): 

1. В АРКАХ: деформации в опорной и замковой частях, в 1/4 пролета, 

разрыв гидроизоляции. 

2. В ТОРЦЕВОЙ СТЕНЕ: отклонение стены под давлением обсыпки и под 

тяжестью ворот, разрыв гидроизоляции, заклинивание ворот в результате 

пучения грунтов под площадкой. 

3. В МЕСТАХ СОПРЯЖЕНИЯ ВЕРТИНАЛЬНОЙ И ГОРИЗОНТАЛЬНОЙ 

ГИДРОИЗОЛЯЦИИ: дефект устройства. 

4. В ПОЛУ: проникание воды в помещение при отсутствии или 

повреждении гидроизоляции. 

5. В ПРОГОНАХ: трещины в пролете, трещины в опорной части при 

жесткой накладке. 

6. В ОБСЫПКЕ: слабое уплотнение в процессе выполнения обсыпки, 

отсутствие дренирующего слоя, дренирующий слой выполнен из недренирующих 

грунтов, уплотнение и осадка до 1/3 h, отклонение защитной стенки и разрыв 

гидроизоляции оседающей обсыпкой. 



 

 

7. В МЕСТАХ ВВОДА КОММУНИКАЦИЙ: дефекты устройства, старение 

герметиков. 

8. В ОСНОВАНИЯХ И ФУНДАМЕНТАХ: увлажнение и вымывание 

основания, деформация основания. 

9. В ДРЕНАЖЕ: засорение дрен через смотровые колодцы, просадка дрен и 

коллекторов, заиление дрен. 
 

Рисунок 2 – Характерные уязвимые места в обсыпных арочных и 

каркасно-панельных конструкциях 

 
В котлованных и подземных сооружениях (в соответствии с рис. 3): 
1. МЕСТА СОПРЯЖЕНИЯ ВЕРТИКАЛЬНОЙ И ГОРИЗОНТАЛЬНОЙ 

ГИДРОИЗОЛЯЦИИ В СТЫКАХ МОНОЛИТНЫХ И СБОРНЫХ 

КОНСТРУКЦИЙ: дефекты устройства и повреждение гидроизоляции. 

2. МЕСТА ВВОДА КОММУНИКАЦИЙ: дефекты устройства и старение 

герметиков. 

3. МЕСТА СОПРЯЖЕНИЯ ВЕРТИКАЛЬНОЙ И ГОРИЗОНТАЛЬНОЙ 

ГИДРОИЗОЛЯЦИИ МОНОЛИТНЫХ КОНСТРУКЦИЙ: выступ основания 

менее 50 см, дефекты устройства. 

4. СОПРЯЖЕНИЯ ГИДРОИЗОЛЯЦИИ В ПРИЯМКАХ НИЖЕ ДРЕНАЖА, 

СОПРЯЖЕНИЯ ГИДРОИЗОЛЯЦИИ ИЗ РАЗНЫХ МАТЕРИАЛОВ: дефекты 

устройства. 

5. ДРЕНАЖ: засорение дрен через смотровые колодцы, просадка дрен и 

коллекторов, заиление дрен. 



 

 

 
 

Рисунок 3 – Характерные уязвимые места в котлованных и подземных 

сооружениях 

 

8.2 Техническое обслуживание и усиление оснований 

 

Устойчивость оснований является гарантией целости всего здания. Для 

обеспечения надежной его устойчивости ведутся тщательные изыскания, 

определяется фактическая несущая способность грунтов основания, их 

влажность, деформативность, глубина промерзания и др. С учетом этих факторов 

и нагрузок от здания назначают глубину заложения фундаментов и их размеры. В 

ходе строительства надо строго придерживаться проектных решений, а при 

необходимости закреплять грунты оснований. 

В процессе эксплуатации очень важно сохранять проектные условия 

оснований, для чего, прежде всего, их нужно защищать от увлажнения и 

промерзания. При увлажнении они теряют несущую способность, а при 

замерзании 

– глинистые грунты, удерживающие влагу, выпучиваются, что приводит к 

выпиранию фундаментов и разрушению вышележащих частей здания. 

Установлено, что осадка фундаментов здания, возведенного на песчаных 

грунтах, практически прекращается с окончанием строительства. У зданий, воз- 



 

 

веденных на глинистых грунтах, осадка фундаментов продолжается в течение 

нескольких лет и нарастает пропорционально нагрузке. 

При эксплуатации нередко могут сложиться такие условия, когда нужно 

усилить основания, например, из-за повышения уровня грунтовых вод, вследствие 

повреждения водоотводов, полива соседних территорий и т. п.; из-за возрастания 

полезной нагрузки на перекрытия, увеличения нагрузки на фундаменты и т. п.  

При этом создается положение, при котором основания теряют несущую 

способность, а кроме того, и нагрузки на них возрастают. В зависимости от 

конкретных условий должен быть принят наиболее целесообразный способ 

решения возникшей задачи: осушение территории, закрепление грунтов, усиление 

основания набивными сваями, уширение фундаментов или сочетание 

перечисленных способов. 

При понижении уровня грунтовых вод снижается статическое давление, 

грунт уплотняется, повышается его несущая способность, но это может 

сопровождаться и осадкой. Поэтому за сооружениями, построенными в 

водоносном слое или попадающими в зону водопонижения, должен вестись 

специальный контроль и должны быть приняты меры, предотвращающие 

вымывание грунта (например, устройство шпунтового ряда). В отдельных 

случаях, для понижения уровня грунтовых вод, в существующей застройке 

устраивают горизонтальный, вертикальный или комбинированный дренаж. 

Самая простая дренажная система – открытые канавы-осушители с 

уклоном в сторону водосброса; на их откосы обязательно наносят покрытие, 

пропускающее грунтовые воды. 

Закрытый дренаж содержит фильтрующий слой; наиболее целесообразен 

такой дренаж с перфорированными трубками для отвода воды, которые 

периодически можно прочищать. При трубчатом дренаже через 40—50 м, на 

поворотах и пересечениях, устраивают смотровые колодцы для его осмотра и 

прочистки; их открывают только на время работы в них; их нельзя использовать 

для сбора поверхностных вод и мусора. 

Вертикальный дренаж состоит из трубчатых и шахтных 

колодцевиглофильтров, погруженных в водоносный слой, которыми 

откачивают грунтовую воду 

Комбинированный дренаж – это сочетание дрен горизонтального и 

вертикального типов: трубчатые колодцы соединены горизонтальными 

закрытыми дренами, отводящими воду. 

Упрочение грунтов может достигаться цементацией, смолизацией, 

силикатизацией, термическим закреплением. Цементацию осуществляют для 

закрепления крупнозернистых песков, силикатизацию – песков и лѐссов, 

смолизацию – мелкозернистых песков, термическое закрепление – лѐссов, 

чернозема и лѐссовых песков. Сущность этих способов закрепления – упрочения 

грунтов заключается в том, что нагнетаемое вещество, отверждаясь, скрепляет 

их. 

В зависимости от характера грунтов применяют разные тампонажные 

растворы: при цементации – цемент; при смолизации – синтетические смолы и 

отвердители; при силикатизации – силикат натрия и хлористый кальций. 

Можно ускорить закрепление грунтов путем электрохимического 



 

 

воздействия на них, основанного на физико-химических процессах, 

происходящих при пропускании через увлажненный глинистый грунт тока. При 

этом происходит необратимая коагуляция глинистых частиц и их закрепление, а 

осушение грунта приводит к дополнительному его уплотнению. На 1 м
3
 

закрепляемого грунта расходуется от 50 до 200 кВт электроэнергии при силе тока 

5–15 А и напряжении 110–500 В. 

Применяют также электросиликатизацию, которая от силикатизации 

отличается тем, что через грунт пропускают ток, способствующий 

перемещению в нем тампонажного раствора. 

Упрочение грунтов – сложный и дорогостоящий процесс. Поэтому 

необходимо выполнить технико-экономическое обоснование выбранного 

варианта и сравнить его с вариантом усиления фундаментов. 

 

8.3 Техническое обслуживание и ремонт конструктивных элементов 

зданий и сооружений 

8.3.1 Фундаменты 

Для эффективного содержания фундаментов специалистам нужно знать 

нормативные эксплуатационные требования к ним и возможные конструктивные 

их решения, а также характеристику фундаментов здания согласно его проекту. 

Все эти сведения можно свести в несколько групп: 

 о реальных воздействиях на фундаменты – о величине и характере 

нагрузок, о структуре, прочности и влажности оснований, об атмосферных 

осадках и грунтовых водах, их глубине залегания и агрессивности, об опасности 

пучения грунтов, а также о требованиях к глубине заложения фундаментов; 

 об особенностях конкретных вариантов решений фундаментов – 

ленточных, столбчатых, сплошных, свайных и др. применительно к данным 

гидрогеологическим и климатическим условиям; 

 об эксплуатационных требованиях к фундаментам – их прочности, 

устойчивости, глубине заложения с учетом нагрузок, несущей способности 

грунтов, уровне грунтовых вод и глубине промерзания, а также о мерах защиты 

фундаментов от атмосферных осадков и грунтовых вод, особенно если они 

агрессивны, от морозного пучения; 

 об элементах фундаментов, удовлетворяющих предъявляемым к ним 

эксплуатационным требованиям, – о несущем элементе, который должен быть 

заглублен с учетом прочности грунтов, величины нагрузок, наличия грунтовых 

вод и глубины промерзания, а также о наличии гидроизоляции, отмостки и др. 

Необходимо уметь в итоге построить структурную схему фундамента в 

общем виде с обозначением на ней всех воздействующих факторов и 

сочетанием конструктивных элементов. 

Нужно также изучить характеристику грунтов и конструктивное решение 

фундамента эксплуатируемого здания с учетом гидрогеологических, 

климатических и других особенностей. 

Пользуясь перечисленными сведениями о фундаментах, ответственный за 

эксплуатацию здания производит квалифицированную экспертизу и дает 

техническую оценку фундаменту. Он должен выявить, насколько последний 



 

 

отвечает своему назначению, в какой мере в проекте и при строительстве 

правильно и всесторонне учтены предъявленные к фундаментам 

эксплуатационные требования и как они реализованы, а именно: насколько 

рационально выбран тип фундамента, его материал, размеры, заглубление, а 

также насколько эффективно решена защита его от атмосферных осадков и 

грунтовых вод. 

Если итоги такого анализа положительны – значит, фундамент 

спроектирован и построен с учетом всех предъявленных к нему требований и 

местных условий и находится в исправном состоянии. Если же будут выявлены 

недостатки и ошибки, допущенные в проекте или при строительстве здания, то 

их надо тщательно изучить, чтобы своевременно устранить или предотвратить их 

развитие. 

В ходе эксплуатации нужно осуществлять постоянный уход за 

фундаментами: не допускать срезки или подсыпки грунта вокруг здания; 

сохранять в исправном состоянии отмостку; исключать скопления воды у здания, 

а тем более подтопление фундамента; проводить другие меры, предусмотренные 

инструкцией по эксплуатации. Особенно опасен обильный полив зеленых 

насаждений вблизи зданий (без организованного отвода воды), ибо нередко это 

приводит к повышению уровня грунтовых вод и изменению условий работы 

основания, а вслед за ним и фундамента. 

Должна быть обеспечена сохранность фундаментов – если рядом с ними 

ведутся земляные работы, при постройке рядом нового здания или устройстве 

котлованов для иных целей. Чтобы исключить одностороннее боковое давление 

грунта на фундамент и его разрушение, надо его оградить, например, шпунтовой 

стенкой. По той же причине нельзя допускать складирования у стен здания 

тяжелого оборудования и материалов. 

При раскрытии сооружения в связи с ремонтными работами, если под 

фундаментами залегают пучинистые грунты, нужно  предотвратить их 

промерзание и пучение, временно утеплив фундаменты. Опыт показывает, что 

нарушение условий сохранности фундаментов приводит к разрушению зданий 

после многих лет нормальной их службы. 

При необходимости надо произвести текущий ремонт для защиты 

фундаментов от разрушения или поставить здание на капитальный ремонт для 

их усиления. 

Нередко причиной деформаций фундаментов и вышележащих частей здания 

являются силы морозного пучения, которые могут возникнуть при определенных 

условиях, как в период строительства, так и через много лет после сдачи зданий 

в эксплуатацию. Эти условия нужно исключить: срезку грунта вокруг зданий, 

замену его легкопромерзающим, например, каменным материалом, бетоном; 

увлажнение грунтов вокруг зданий и под фундаментами. 

Под морозным пучением грунтов понимается их свойство (при 

определенном сочетании гидрогеологических условий в пределах слоя 

сезонного промерзания) увеличиваться в объеме под действием сил 

кристаллизации льда при фазовых превращениях содержащейся в грунте и 

дополнительно подсасываемой воды к кристаллам льда. Проявляется это 

свойство в неравномерном поднятии грунта и фундаментов из-за образования 



 

 

ледовых включений. 

Выпучивание фундаментов зданий в период их эксплуатации объясняется 

следующими факторами: 

 содержанием в грунте, в зоне сезонного промерзания, более 30 % (по 

массе) пылеватых частиц диаметром от 0,5 до 0,005 мм; 

 промерзанием грунтов в зоне основания фундаментов; 

 наличием влаги в грунте; 
 превышением сил пучения над давлением вышележащих частей здания; 

 неправильной конструкцией фундамента – невыполнением в ходе 

строительства противопучинных мероприятий (безанкерная конструкция 

фундамента, отсутствие обмазки, исключающей смерзание грунта со стенками 

фундамента, и др.). 

Важным противопучинным мероприятием является защита оснований и 

окружающего фундамент грунта от избыточного увлажнения и промерзания: 

нельзя допускать повышения влажности грунта в зоне 5 м вокруг здания, а также 

создавать условия (например, срезать грунт вокруг здания), способствующие 

промерзанию основания. Работникам эксплуатационной службы необходимо, 

особенно в осенний и зимний периоды, следить за исправностью водоотводящих 

устройств, не допускать застоя воды вблизи фундаментов и течей ее из 

инженерных систем, особенно перед замерзанием грунтов и т. п. Ведущиеся 

вблизи зданий ремонтные работы не должны препятствовать стоку атмосферных 

и талых вод и оказывать влияние на глубину промерзания грунтов. Должны быть 

всегда исправны отмостки, теплоизоляционные шлаковые подушки,  

защищающие грунт вокруг здания от промерзания. 

Повреждение фундаментов может быть вызвано рядом причин: 

 деформацией основания и неравномерными осадками фундамента; 

 перегрузкой фундамента; 
 ошибками в конструировании фундамента и при выборе для него материа- 

лов; 

 воздействием агрессивной среды на материал фундамента. 

Усиление фундаментов (таблица 8) может быть осуществлено путем укреп- 
ления их кладки, увеличением размеров – ширины и глубины заложения, а также 

передачей нагрузки на нижележащие слои грунта. 

Следует иметь в виду, что работы по усилению фундаментов не только 

сложны и трудоемки, но и весьма ответственны. Их должны выполнять 

специализированные бригады очень осторожно, захватками (обычно не более 2 м), 

чтобы не повредить смежные участки и вышележащие части здания. Для 

выполнения таких работ составляются проекты, разрабатываются технологические 

карты. 

  Таблица 8 – Основные способы усиления фундаментов  

Способ Характеристика способа Условия применения 

Укрепление 

кладки 

Перекладка отдельными участками, 

цементация, устройство обойм 

Без увеличения нагрузки. Фундамент 

поврежден с поверхности. Кладка 

повреждена по всей толщине 



 

 

 
 

Увеличение 

опорной 

площади 

фундамента 

Предварительное укрепление грунта и 

монтаж приливов с подкопом или без 

выемки грунта 

Стягивание приливов с обжатием во 

время омоноличивания 

Подводка новой кладки захватками с 

увеличением ширины (площади) 

фундамента 

 

 
 

При увеличении нагрузки на 

фундамент 

 

Продолжение таблицы 8 

Способ Характеристика способа Условия применения 

 

Углубление 

фундамента 

То же, но без увеличения площади 

фундамента 

Устройство выносных свай и 

поперечного ростверка 

То же, при наличии прочного 

основания ниже подошвы 

основания 

При увеличении нагрузки и глубоком 

расположении прочного грунта 

Передача 

нагрузки на 

нижележащие 

слои грунта 

Устройство коротких свай в пределах 

габаритов фундамента 

Подводка конструкций под фундамент в 

пределах его габаритов 

То же, если нельзя уширить 

конструкцию 

То же, когда прочный грунт 

расположен неглубоко 

 

8.3.2 Стены 

С течением времени изменяются такие важные эксплуатационные свойства 

стен, как прочность, теплозащита и др., под воздействием увлажнения, 

деформаций оснований, фундаментов и иных факторов. Поэтому для 

эффективной их эксплуатации специалистам необходимы знания о нормативных 

требованиях к стенам и их возможных конструктивных решениях, а также 

подробные сведения о стенах эксплуатируемого здания. Все эти сведения можно 

свести в несколько групп: 

 о фактических воздействиях на стены – о нагрузках, расчетной наружной 

температуре, влиянии косого дождя на стеновые материалы, ветровом напоре 

снаружи и тепловом напоре изнутри здания на стены, давлении паровоздушной 

смеси; 

 об особенностях – преимуществах и недостатках – конструкций стен: одно-

, двухи трехслойных из различных материалов в разных климатических условиях 

и при различном назначении зданий; 

 об эксплуатационных требованиях к стенам – их прочности и 

устойчивости, теплозащите (на их внутренней поверхности не должен выпадать 

конденсат), о защите от атмосферных воздействий и от паровоздушной смеси 

изнутри,  о герметичности, звукоизоляции и внешнем их виде; 

 о характеристике элементов стен, удовлетворяющих предъявляемым к ним 

эксплуатационным требованиям, – несущей способности, теплоизоляции, 

облицовке или защитной покраске, о пароизоляции (при необходимости) 

изнутри, о герметизирующем и звукоизолирующем слоях. 

Необходимо уметь построить принципиальную структурную схему стены с 

обозначением воздействующих на нее факторов и ее конструктивных элементов. 

Надо также ознакомиться по проекту с конструкцией и всеми особенностями 

стен эксплуатируемого здания. 



 

 

Используя все эти знания и сведения, эксплуатационник должен 

квалифицированно провести техническую экспертизу стен эксплуатируемого 

здания: выявить, в какой мере они отвечают своему назначению, насколько в 

проекте и при строительстве полно и рационально учтены эксплуатационные 

требования; это касается выбора материалов, конструкции, размеров, защитных 

мер и пр., обеспечивающих использование здания по назначению и исправное его 

состояние. Если итог такой экспертизы положителен, значит, стены хорошо  

выполняют свои функции и находятся в исправном состоянии. При выявлении 

несоответствия конструкции стен предъявляемым к ним эксплуатационным 

требованиям, дефектов или повреждений их надо изучить, чтобы своевременно 

устранить. 

За стенами, особенно за выступающими на них частями, необходимо вести 

постоянное наблюдение и, осуществляя техническое обслуживание и ремонт, 

поддерживать их в исправном состоянии. При этом следует помнить, что стены 

разрушаются, как и многие другие конструкции, не только под воздействием 

внешних факторов, но и под влиянием технологических вредностей: проливов 

различных жидкостей, перегрузки конструкций разными подвесками, пробивки 

проемов в стенах и т. п. Технологические вредности нередко столь разрушающе 

действуют на конструкции, что сооружения преждевременно выходят из строя, в 

них вынужденно прекращается производство, ремонт их длится долго и обходится 

дорого. А если бы эта опасность была учтена в проекте технологического 

оборудования и своевременно приняты меры по локализации технологических 

вредностей путем герметизации технологических процессов, усиленной 

вентиляции и т. п., то дорогая строительная часть сооружения служила бы 

намного дольше. 

Эксплуатационники должны уметь оперативно организовать и производить 

текущий ремонт стен, особенно восстановление покрытий на выступающих их 

частях, или обосновать необходимость капитального ремонта здания с целью 

осушения его стен, их утепления и восстановления несущей способности. 

Разрушение стен начинается в местах их увлажнения: вблизи водосточных 

труб при их повреждении, при разрушении кровли, карнизов, балконов, 

сандриков, цоколя и других выступающих частей. При этом отдельные участки 

стен перенапрягаются, в них возникают трещины, происходит глубокое 

увлажнение и последующее морозное разрушение, нарушается их несущая 

способность и устойчивость, ухудшаются теплозащитные качества. 

Следовательно, поддержание в исправном состоянии перечисленных элементов, 

отводящих воду от стен, гарантирует длительную их службу. При осмотрах стен 

особое внимание надо обращать на возникшие трещины; они нередко образуются 

в местах сопряжения внутренних стен с наружными из-за разной их 

нагруженности. 

В основе технического обслуживания стен, как и других конструкций, 

должна быть профилактика, своевременное и точное выполнение всех работ, 

предусмотренных инструкцией по эксплуатации, учет сроков службы 

конструкций и соблюдение периодичности их защиты, усиления, 

восстановления или замены. Опыт показывает, что чаще всего нарушаются 

теплозащитные и прочностные качества стен. 



 

 

При решении вопроса об утеплении стен необходимо определить, с какой 

стороны и каким материалом их целесообразно утеплить; это зависит от того, с 

какой стороны выше парциальное давление паровоздушной смеси, вызывающее 

ее диффузию. Если утеплитель поставить изнутри и через него будет 

диффундировать много влаги с влажным воздухом помещений, то внутри стен, 

особенно  на границе слоев с различной теплопроводностью, может образоваться 

конденсат, а наружный слой с большим количеством влаги будет разрушаться 

под действием отрицательной температуры. 

Иная картина наблюдается, если высокоэффективный утеплитель поставить 

снаружи. При этом нулевая температура в стене будет вблизи наружной ее 

поверхности, где влага долго не задерживается, высушивается внешним 

воздухом, а влага со стороны помещений медленно диффундирует через плотный 

внутренний слой стены и поэтому не скапливается у наружной ее поверхности, 

не выпадает там в виде конденсата и не разрушает стену, замерзая. 

Таким образом, при утеплении стен теоретически правильно 

высокоэффективный утеплитель ставить с наружной их стороны, а плотный слой 

материала – изнутри. Но утеплитель приходится защищать от увлажнения 

атмосферными осадками, и если слой защиты очень плотный и толстый, то он 

может стать причиной накопления влаги и разрушения стены. Кроме того, 

утепление с наружной стороны не всегда допустимо с архитектурной точки 

зрения. Поэтому стены утепляют обычно изнутри, надежно защищая утеплитель 

пароизоляцией. Такие стены «не дышат», а поэтому должна быть обеспечена 

надежная вентиляция помещений. 

Кирпичные стены. Кирпичные здания, возведенные в неблагоприятных 

грунтовых условиях – на лѐссовых просадочных грунтах и т. п., из-за 

неравномерных осадок могут подвергаться деформациям аварийного характера. 

Главные причины деформации стен следующие: 

 подтопление оснований или снижение их несущей способности по иным 

причинам; 

 отсутствие в стенах большой протяженности температурных и осадочных 

швов; 

 перегрузка отдельных частей стен при пробивке в них проемов, установке 

на перекрытиях дополнительного оборудования и т. п.; 

 пучение оснований. 

К деформации стен эксплуатируемых зданий часто приводят ситуации, 

созданные в результате небрежной их эксплуатации: из-за протечки инженерных 

сетей, технологических проливов, повреждения фундаментов при земляных 

работах в непосредственной близости от здания, при нарушении фундаментов 

агрессивными жидкостями, промерзании оснований под фундаментами и их 

пучении. 

Внешние признаки деформации стен проявляются в виде трещин в 

перемычках, простенках и стенах, в отклонении их от вертикали и выпучивании 

стен. По внешнему виду трещин можно установить причину деформации: под 

сосредоточенным воздействием сил морозного пучения снизу трещины чаще 

раскрываются кверху; при сосредоточенной осадке фундаментов, наоборот, 

раскрытие трещин увеличивается книзу. 



 

 

Восстановление эксплуатационных качеств стен начинается с установления 

причин деформации и их устранения, например укреплением грунта оснований, 

предотвращением промерзания и пучения оснований и т. п. Собственно усиление 

деформированных стен может быть осуществлено несколькими способами 

(таблица 9). 

Чаще повреждаются простенки и перемычки кирпичных стен как наиболее 

нагруженные. Для восстановления перемычек используют профильную сталь, 

простенков – каркасы из уголковой и полосовой стали. 

Заделка трещин в стенах может производиться только после выявления их 

причин и прекращения деформаций, что может быть проверено с помощью 

маяков. Стены со сквозными местными трещинами обычно укрепляют 

накладками,  а в более сложных случаях – тяжами, корсетами, путем замены 

кладки, в частности в простенках. При этом новую кладку обычно усиливают 

арматурой. Сами трещины после усиления кладки зачеканивают раствором; если 

трещин много,   то лицевой слой перекладывают не менее чем на 120 мм. 

Железобетонные обоймы толщиной до 100 мм выполняются методом 

торкретирования, что придает стене большую жесткость при малом расходе 

металла. При этом арматура обоймы или каркаса не должна плотно прилегать к 

усиливаемой стене, а отстоять от нее не менее чем на 30 мм; при широких 

обоймах арматуру скрепляют со стеной анкерами и хомутами, обеспечивающими 

совместную их работу. 

Таблица 9 – Основные способы усиления стен 

Способ Характеристика способа 
Условия применения 

Заделка трещин, 

замена кладки 

Расшивка трещин раствором, 

инъекция цементного раствора в 

трещины 

Кладка в удовлетворительном 

состоянии, ослабление кладки до 

30% от первоначальной прочности 

 
Замена кладки участками, 

усиление простенков и столбов 

штукатуркой по сетке 

В кладке глубокие трещины; она 

ослаблена более чем на 30%, но ее 

несущая способность 

удовлетворительна 

 
Установка 

предварительнонапряженных 

поясов по линии 

Неравномерная осадка участков 

стен, расслоение примыканий стен 

и отклонение их от вертикали 

Придание зданию 

большей 

пространственной 

жесткости Разгрузка 

участков каркасами, 

обоймами 

 

Установка стальных или 

железобетонных каркасов, 

тонкостенных железобетонных 

обойм 

 
Недостаточная несущая 

способность стен 

Скрепление старых 

частей стен с новыми 
Установка скользящих анкеров 

При пристройке новых частей 

зданий или новых стен 

Кирпичные перемычки, если в них имеются трещины, могут быть усилены 

инъекцией в них цементного или иного тампонажного раствора; при этом 

трещины расчищают, проконопачивают паклей, чтобы раствор не вытекал при 

последующем его нагнетании, а после схватывания раствора трещины расшивают 

цементным раствором. При более сложных повреждениях перемычек их 

заменяют металлическими или железобетонными балками. 



 

 

Крупнопанельные стены. Крупнопанельное строительство имеет широкое 

распространение, но, к сожалению, крупнопанельные дома не всегда обладают 

требуемыми эксплуатационными качествами. В их конструкциях имеет место 

промокание, продувание стыков панелей и оконных коробок с панелями, 

промерзание углов, перемычек, перекрытий, в частности вблизи карнизов. 

Одной из главных проблем крупнопанельного строительства и эксплуатации 

является обеспечение надежной герметичности стыков, поскольку они 

доставляют много неприятностей как живущим в зданиях, так и персоналу 

эксплуатационной службы. Опыт показал, что многие типовые стыки через 

несколько лет после ввода здания в эксплуатацию выходят из строя, а их 

восстановление трудоемко, дорогостояще и недолговечно. 

Основной причиной деформаций стыков являются колебания температуры 

наружного воздуха, т. е. это температурные и потому постоянные деформации. 
Главные ошибки при устройстве стыков крупных панелей – недооценка 

постоянства температурных деформаций панелей и герметизация стыков 

недолговечными химическими веществами – герметиками, ибо нецелесообразно 

сочетание долговечного железобетона и совсем недолговечного герметика, 

подверженного действию солнечной радиации, колебаний температуры от 

–30–40 
0
C до +18–40 °С, ветра, атмосферных осадков и т. п. В таких условиях 

мастичные герметики работают, т. е. деформируются одновременно с 

деформацией панелей в стыках, не более трех-пяти лет, а потому их надо 

восстанавливать через каждые три-пять лет; этим обусловлены две важнейшие 

проблемы: как увеличить долговечность стыков в построенных зданиях; как 

обеспечить долговечность стыков в строящихся зданиях, чтобы она была равна 

долговечности железобетонных панелей. 

Восстановить герметичность стыков сложнее, чем герметизировать их при 

возведении здания, так как затвердевшие в стыках материалы при ремонте 

трудно удалить, а это необходимо для применения новых; величины наружных 

зазоров стыков колеблются в больших пределах, нередко встречаются «глухие» 

стыки, недоступные для ремонта; кроме того, трудно обеспечить адгезию 

наносимого герметика к бетону панелей, которые надо очищать, обеспыливать и 

сушить. Работы по ремонту стыков существенно отличаются по технологии от 

устройства их при строительстве. Фактически это две различные операции, а 

потому строительный опыт герметизации стыков нельзя использовать при их 

ремонте. 

Герметичность и звукоизоляция внутренних конструкций – стен, 

перегородок и дверей достигается устранением трещин в них, плотной подгонкой 

дверных проемов, заделкой трещин между перегородками и потолком, стенами. 

 

8.3.3 Крыши и кровли 

 

Техническое состояние крыши, ее эксплуатационные качества оказывают 

большое влияние на состояние находящихся ниже помещений. Сама же крыша и 

ее верхний слой – кровля – подвергаются постоянному воздействию многих 

физико-химических и механических, нередко весьма агрессивных факторов. 

Поэтому поддержанию в исправном состоянии крыши, особенно кровли, 



 

 

придается важное значение; расходы на их содержание весьма значительны – 

около одной шестой части всех расходов на содержание зданий. 

Поэтому для поддержания крыш в исправном состоянии специалист должен 

хорошо знать эксплуатационные требования к ним и насколько они эффективно 

удовлетворяются, чтобы квалифицированно сопоставить качества конкретной 

крыши с требованиями, предъявляемыми к ней нормативными документами. 

Необходимые эксплуатационному персоналу знания и сведения объединим в ряд 

групп: 

 о факторах, воздействующих на крышу, – величине ветровой, снеговой и 

других нагрузок, о расчетной температуре наружного воздуха, давлении 

паровоздушной смеси снизу, со стороны помещения, об атмосферных осадках и 

др.; 

 о преимуществах, недостатках и особенностях применяемых конструкций 

крыш – чердачных с наружным и внутренним водоотводами, чердачных с 

полупроходным и непроходным чердаками, совмещенных вентилируемых и 

невентилируемых, о характеристиках кровель; 

 об эксплуатационных требованиях к крышам – их прочности и жесткости, 

о водонепроницаемости и отводе воды, о теплозащите, определяемой 

нормативной температурой потолка, при которой не выпадает на нем конденсат, 

о поддержании теплозащитных качеств утеплителя, его влажности и плотности, о 

проницании паровоздушной смеси со стороны помещения или устройстве 

пароизоляции с той же стороны; 

 о характеристике элементов крыши, удовлетворяющих предъявляемым к 

ним эксплуатационным требованиям, – несущих элементов, материала кровли, 

теплоизоляции, пароизоляции и др. 

Эксплуатационники должны уметь построить принципиальную структурную 

схему крыши с обозначением воздействующих на нее факторов и составляющих 

ее конструктивных элементов, а также четко себе представлять особенности 

эксплуатируемой крыши. 

Используя перечисленные выше знания и сведения о крышах, 

эксплуатационных требованиях к ним, эксплуатационники должны 

квалифицированно и эффективно осуществлять их техническую эксплуатацию. 

При этом, они обязаны квалифицированно произвести техническое 

освидетельствование и экспертизу эксплуатируемой крыши, используя проект, и 

выявить, как реализованы в ней во время строительства предусмотренные 

проектом эксплуатационные требования, насколько она соответствует своему 

назначению по конструктивной схеме и материалам, их сочетанию, доступности 

для осмотра и ремонта и иным требованиям, а также местным условиям. 

Особенно важными, определяющими для крыши, являются такие требования, как 

водонепроницаемость кровли, влажность утеплителя, его теплозащитные 

качества, тщательное сопряжение кровли с трубами и другими надстройками. 

Итоги технического освидетельствования и экспертизы будут 

удовлетворительны, если крыша надежно защищает здание по всем 

предъявленным к ней требованиям. Однако нередки случаи выявления дефектов 

и повреждений, несоблюдения эксплуатационных требований (например, нет 

вентиляции и осушения утеплителя в процессе службы здания). Выявленные 



 

 

недостатки и повреждения крыши и кровли должны быть устранены как можно 

быстрее. 

Специалист, ответственный за здание, должен обеспечивать постоянный 

уход за крышей, ее техническое обслуживание, обращая особое внимание на 

обнаруженные дефекты. При этом крышу и кровлю необходимо регулярно 

очищать, осматривать, ремонтировать водоприемные воронки и водосточные 

трубы в установленные сроки соответственно нормам и техническому состоянию, 

восстанавливать защитные покрытия кровли, не допускать образования наледей 

на карнизах, инея на конструкциях чердака и тем более — на потолке. Он обязан 

уметь организовать и произвести текущий ремонт крыши и кровли или 

обосновать вывод здания в капитальный ремонт с целью замены утеплителя, 

ремонта стропил, водостоков, замены кровли и т. п. 

Опыт показал, что эксплуатационные качества крыши могут быть надежно 

обеспечены только при наличии чердачного помещения высотой около 2 м. 

Менее пригодны и удобны крыши с полупроходным чердаком, имеющим высоту 

в прикарнизной части менее 60 см, ибо это осложняет осмотр и замену 

утеплителя. 

В совмещенных невентилируемых крышах эксплуатационные качества из-за 

протечек и промерзания ухудшаются, а восстановить их сложно и дорого; кроме 

того, для этого необходимо нарушать целостность кровли. Несколько лучше 

обстоит дело при наличии между перекрытием и кровлей вентилируемой 

прослойки, так как при этом осушается утеплитель, но ее размер не позволяет 

осматривать и заменять утеплитель. Неремонтопригодность таких крыш 

затрудняет уход за ними и поддержание их эксплуатационных качеств. 

Таким образом, чердачное помещение имеет очень важное значение. 

Функции крыш и покрытий зданий настолько сложны и многогранны, что 

оказывается необходимым вентилируемое пространство между чердачным 

перекрытием и кровлей, которое служит для осмотра кровли и. ухода за 

утеплителем: рыхления, просушки, замены. 

Причинами перегрева чердачного помещения могут быть: недостаточная 

теплоизоляция чердачного перекрытия, неудовлетворительная изоляция 

трубопроводов, расширительных баков, водосборников и другого оборудования, 

размещенного на чердаке, а также недостаточная его вентиляция. Площадь 

слуховых окон и продухов должна составлять не менее 1/300 – /500 площади 

чердачного перекрытия; при этом расположение слуховых окон и продухов 

должно обеспечивать сквозное проветривание чердака без застойных зон. 

Перегрев чердачного помещения и выпадение конденсата, особенно на 

железобетонных элементах, сказываются и на влажности утеплителя; влага 

может достичь потолка. Однако в чердачных крышах утеплитель легко 

просушить, заменить или дополнить. Сыпучий утеплитель с течением времени 

слеживается, уплотняется, теряя свои теплозащитные качества. Такой утеплитель 

каждые пять лет рыхлят, дополняют, особенно в прикарнизной, наиболее 

холодной части. 

При эксплуатации крыши первостепенное внимание должно уделяться 

кровле. Текущий ее ремонт может быть плановым (техническое обслуживание, 

проводимое по сезонам, при особых воздействиях ветра и т. п., с учетом сроков 



 

 

службы) и непредвиденным, состоящим в срочной ликвидации повреждений. 

Для обеспечения расчетного срока службы кровли необходимо соблюдать три 

главных условия: 

 постоянно содержать кровлю в чистоте, но снег удалять лишь при крайней 

необходимости и в период оттепелей, оставляя защитный слой снега 5 см; кровля 

портится при хождении по ней и ударах, неизбежных при сбрасывании снега; 

 своевременно производить осмотры, выявлять и устранять дефекты и 

повреждения, обращая особое внимание на места сопряжения кровли с 

выступающими или примыкающими конструкциями— трубами, парапетами, 

стенками выходов на крышу и т. п.; 

 выполнять в строго установленные сроки профилактические ремонты по 

восстановлению защитных покрытий кровли и устранению мелких повреждений. 

Крыши и кровли должны быть все время в поле зрения работников 

эксплуатационной службы. 

8.3.4 Балки, перекрытия, стропила и фермы 

Балки, перекрытия, стропила и фермы являются наряду со стенами и 

крышами основными несущими элементами зданий, а потому исправному их 

состоянию должно уделяться постоянное внимание. Они отличаются 

материалами и разнообразными конструктивными решениями. Их износ, а также 

увеличение полезных нагрузок при реконструкции сооружений и установке 

нового технологического оборудования, выявление дефектов, допущенных в 

проекте и при возведении, приводят к необходимости ремонта или усиления. При 

выборе способа усиления любых несущих конструкций должны быть учтены 

многие факторы, и прежде всего, обеспечены: 

 минимальная длительность остановки технологического процесса; 

 максимальное выполнение подготовительных работ за пределами зоны 

ремонта; 

 технологичность конструктивных решений усиления, серийность и 

простота изготовления новых конструкций; 

 необходимые монтажные средства; 

 высокое качество ремонтных работ; 

 ремонтопригодность новой конструкции. 
Следует учесть также возможность осуществления профилактических мер 

как временного, так и постоянного характера, в частности снятие или 

уменьшение временных и постоянных нагрузок на ремонтируемые конструкции 

(тогда при загрузке элементы усиления лучше включаются в работу), очистка их 

от снега, пыли, увеличение расстояния между подвижными нагрузками (кранами, 

тельферами), ограничение их грузоподъемности, а также устранение 

технологических воздействий путем снижения агрессивности среды, перепадов 

температур и т. п. 

Существуют следующие способы усиления балок, перекрытий, ферм из 

металла, железобетона и дерева. 

Металлические балки можно усилить несколькими способами (таблица 10): 

 установкой дополнительных опор; 
 увеличением сечения накладками, особенно на высокопрочных болтах; 

шпренгельными системами; 



 

 

 изменением опорных сопряжений посредством перевода разрезных балок в 

неразрезные; 

 регулированием напряжений натяжными и распорными устройствами. 

Повышение несущей способности изгибаемых элементов достигается при 

симметричном расположении элементов усиления или создании симметрии 

относительно нейтральной оси. При этом должна быть обеспечена надежная 

совместная работа нового сечения с балкой, и конструкция защищена от 

коррозии. 

Усиление металлических балок может быть местным (путем установки 

накладок и ребер) или общим (посредством шпренгелей, изменением опорного 

сопряжения; наиболее эффективна затяжка вдоль нижнего пояса, при которой 

несущая способность балки может быть увеличена до 80% при минимальных 

затратах материала). Весьма эффективным и перспективным усилением 

балочных систем является изменение их расчетной схемы путем создания 

неразрезной системы и опорных подкреплений, а также регулирования 

напряжений натяжными и распорными устройствами. 

 

Таблица 10 – Основные способы усиления балок 
Способ Характеристика способа Условия применения 

Установка дополнительных 

опор 

Для уменьшения пролетов балок и 

моментов инерции 

Кроме 

железобетонны

х балок 

Увеличение сечения балок 
Дополнительные накладки, 

обетонирование 

Пригоден для любых 

балок 

Установка тяжей, 

шпренгелей, шарнирно-

стержневых систем 

Разгрузка балок с помощью 

предварительно-напряженных тяжей, 

шпренгелей, шарнирно-стержневых 

систем 

Для усиления 

железобетонных и 

других балок 

Изменение конструктивной 

схемы балок на опорах 
Замена шарнирного сопряжения балок 

Кроме деревянных 

балок 

 

Усиление металлических ферм для повышения их жесткости и несущей 

способности может быть местным (отдельных стержней) или общим (главным 

образом путем усиления нижнего пояса). Для усиления используются накладки с 

целью увеличения сечений и моментов сопротивления отдельных элементов 

решетки, дополнительные пояса, шпренгели, сокращающие длину растянутых 

или сжатых элементов. 

Из рассмотренных способов усиления металлических конструкций наиболее 

трудоемко и металлоемко по совокупному эффекту увеличение сечений 

усиливаемых элементов, так как оно требует сплошного или прерывистого 

скрепления их по длине, точной подгонки и т. п. 

Эффективны и разнообразны приемы усиления конструкций с изменением 

расчетных схем и регулированием напряжений в процессе усиления. Общие 

затраты и их материалоемкость в несколько раз ниже, чем других способов, а 

потому дальнейшему изучению и разработке таких способов необходимо 

уделять больше внимания. 

Усиление железобетонных балок намного сложнее, чем металлических, 

вследствие их монолитности и наличия скрытой арматуры. Можно выделить два 



 

 

основных способа усиления или восстановления несущей способности 

железобетонных балочных конструкций: усиление без изменения 

первоначальной конструктивной схемы; усиление с ее изменением. 

Первый способ заключается в увеличении поперечного сечения 

усиливаемого элемента, что достигается установкой хомутов или устройством 

специальных рубашек, обойм, накладок, наращиваний с добавлением арматуры, 

расширением опор; все это приводит к уменьшению пролета. 

Второй способ состоит в установке дополнительных горизонтальных или 

шпренгельных затяжек с предварительным натяжением либо комбинированных 

затяжек, сочетающих оба упомянутых способа. 

Оба способа усиления обладают существенными достоинствами, поскольку 

используемые при этом элементы конструктивно просты, изготавливаются из 

арматуры или фасонного проката вне реконструируемого объекта, 

устанавливаются с минимальными трудовыми затратами, сразу же включаются в 

работу после установки и натяжения или увеличения сечения без применения 

других приспособлений, в 2–2,5 раза повышают первоначальную несущую 

способность изгибаемых элементов, не нарушают интерьеров помещений, могут 

быть скрыты подвесным потолком и т. п., занимают мало места и незначительно 

увеличивают сечение или высоту конструкций. 

Усиление деревянных балок и стропил чаще всего производится по их 

концам: концы балок, заделанные в кирпичные стены, загнивают вследствие 

использования сырой древесины, закупорки торцов, увлажнения балок влагой 

кирпичной кладки или атмосферными осадками и т. п. 

Можно выделить два варианта усиления (протезирования) балок: 

накладками и прутковыми протезами. Первый способ применяют при усилении 

одиночных балок, а второй — многих балок, когда протезы заготавливают в 

механических мастерских. В обоих случаях сгнившие концы балок удаляют, до 

начала протезирования перекрытия укрепляют временными стойками. 

Древесину, пораженную грибами, необходимо немедленно сжечь, а для усиления 

рекомендуется воздушно-сухая или антисептированная древесина. 

Усиление стропильных ног и мауэрлатов может быть осуществлено по 

одному из трех вариантов: с помощью деревянных накладок на стропильные 

ноги; прутковыми протезами, как и деревянными балками; посредством накладок 

и подбалки. Во всех вариантах кровля разбирается захватками, так чтобы работы 

закончить в течение дня и не замочить перекрытие возможными атмосферными 

осадками. 

Усиление перекрытий можно производить сверху или снизу конструкции; 

это зависит от высоты и назначения помещения, цели усиления и др. 

Перекрытия по металлическим балкам можно усилить снизу путем 

установки дополнительных опор под балками, связав их в неизменяемую 

систему. Более сложно устройство снизу железобетонных сводов. Сверху 

перекрытие усиливается дополнительным армированием и бетоном. При этом 

над металлическими или железобетонными балками производится 

дополнительное армирование по ширине 1/4l в обе стороны от балки для 

восприятия опорных изгибающих моментов. 

Железобетонные перекрытия тоже могут  быть усилены сверху путем 



 

 

устройства дополнительной железобетонной плиты, как показано выше. Снизу 

плоские железобетонные перекрытия усиливаются металлическими 

предварительно-напряженными тяжами, заделанными в опорные части панелей, 

настилов. Балочные железобетонные перекрытия можно усилить 

дополнительным армированием и обетонированием балок, но чаще для этого 

используют шпренгели, располагая их по обе стороны балки, а снизу под балкой 

стягивая для придания им предварительного напряжения и включения в работу. 

Поперечное стягивание шпренгелей не так эффективно и приводит к смятию 

бетона на боковых гранях балки. 

Необходимую степень разгрузки балки перекрытия или величину 

дополнительного усиления находят из условия ее фактической прочности. 

Металлические конструкции усиления перекрытий, в частности тяжи, могут 

быть скрыты дополнительным потолком, штукатуркой по закрепленной сетке 

или листами сухой штукатурки. Они могут быть, особенно в производственных 

помещениях, выкрашены и оставлены открытыми. 

8.3.5 Колонны 

Ремонт и усиление колонн приходится производить весьма часто, что 

вызывается, с одной стороны, их повреждением транспортными средствами, а с 

другой – дополнительными нагрузками при изменении назначения помещений. 

Металлические колонны выполняют из прокатных профилей и труб. 

Колонны обычно имеют большие скрытые запасы несущей способности, так как 

они подбираются (в частности, для промышленных зданий) по самому 

невыгодному сочетанию нагрузок, одновременное воздействие которых 

маловероятно. Тем не менее, при эксплуатации металлоконструкций в 

агрессивных средах они поражаются коррозией, обусловленной отложением 

пыли, увлажнением, соприкосновением с грунтом, полом, отсутствием защиты от 

атмосферных воздействий, влиянием высоких температур и пр. Наиболее 

подвержены коррозии опорные части, узлы башмаков, горизонтальные элементы 

решетки, поражение которых  со временем возрастает. 

Усиление колонн (таблица 11) осуществляется, главным образом, 

увеличением сечения для обеспечения совместной работы существующего и 

дополнительного сечений. Обычно усиление выполняется, как правило, с 

разгрузкой конструкции; усиление под нагрузкой с использованием сварки не 

производится, если напряжение в усиливаемой конструкции выше допустимого. 

Таблица 11 – Способы усиления колонн 
Способ Характеристика способа Условия применения 

Установка 

дополнительных 

опор 

Разгрузка существующей колонны 
Временное усиление 

любых колонн 

 

Увеличение сечения 

 

Накладки, обетонирование 

Усиление любых колонн в 

зависимости от местных 

условий 

Установка 

предварительно-

напряженных 

каркасов 

Установка каркасов из уголков на 

прямоугольных колоннах 

Усиление прямоугольных 

колонн, главным образом 

железобетонных 



 

 

Установка 

предварительно 

нагретых стальных 

хомутов 

Предварительно нагретые хомуты 

накладывают и в нагретом состоянии 

сваривают на каркасе усиления или 

непосредственно на бетоне 

Применимо для 

железобетонных колонн 

любого сечения 

Усиление железобетонных колонн. Железобетонные и каменные 

конструкции часто приходится защищать от повреждений транспортными 

средствами. Так, в нижних частях колонн устанавливают корсеты из 

металлических уголков, скрепленных накладками, или колонны дополнительно 

обетонируют. Если же надо восстановить или увеличить несущую способность 

колонн, то устанавливают каркасы по всей их высоте, дополнительную арматуру, 

скрепленную с основной арматурой, и повторно обетонируют их. Наиболее 

эффективно усиление колонн путем регулирования напряжений предварительно-

напряженных каркасов. 

 

8.3.6 Полы 

При содержании пола запрещается бросать на него и волочить по нему 

тяжелые грузы. Для их перемещения необходимо устраивать настилы из досок, 

применять катки и другие Средства, предохраняющие полы, а также лестницы от 

механических повреждений. Недопустимы проливы на пол масла и других 

жидкостей. 

Полы необходимо содержать в чистоте, сухими и сразу же устранять 

замеченные повреждения, своевременно восстанавливать защитную покраску. 

Техническое и санитарное состояние полов оказывает существенное влияние на 

сохранность всего перекрытия, на санитарно-гигиеническое и эстетическое 

качество помещений. 

Полы подвергаются усушке, усадке, истиранию и поэтому должны 

периодически восстанавливаться. Степень износа и периодичность 

восстановления зависят от качества материала пола и интенсивности его износа и 

определяются визуально с учетом нормативного срока его службы. 

Дощатые полы. Такие полы подвержены усушке, вследствие чего в них 

образуются щели; при недостаточной прочности древесины они быстро 

истираются, а при избыточном увлажнении коробятся, доски начинают выпирать; 

при использовании сырой древесины, увлажнении ее в процессе эксплуатации 

или недостаточной вентиляции подполья она загнивает. К характерным дефектам 

деревянных полов относится также их зыбкость, обусловленная недостаточной 

устойчивостью основания. 

Пораженные грибами доски, лаги или иные части деревянного перекрытия 

надо вырезать и сжечь, укрепить основание (заменить лаги, поставить на них 

накладки и т. п.), устранить источник увлажнения и обеспечить вентиляцию 

подполья, перестелить пол сухими досками из более прочной древесины, 

сплотить его, подогнав и, пристрогав старые и установив новые доски, 

покрасить. Детали ремонта полов из разных материалов приведены в работе. 

Паркетные полы. Обычно выполняются из прочных и долговечных клепок 

(дубовых, буковых и т. п.), но и они с течением времени истираются или 

выпадают; клепки, уложенные на мастике, проседают, особенно под 



 

 

сосредоточенной нагрузкой; паркетный пол разрушается при слабом или 

поврежденном основании, а также, если он изготовлен из непрочной древесины. 

Паркетные полы ремонтируют путем перестилки поврежденных участков и 

замены пришедших в негодность щитов или отдельных клепок такими же по 

форме и из той же породы дерева. При этом поверхность подстилающего слоя 

очищают от мусора, при необходимости в деревянном основании заменяют 

сгнившие доски, а бетонные и цементно-песчаные выравнивают шпаклевкой. На 

подготовленное основание укладывают и закрепляют паркетные клепки, 

циклюют и покрывают их лаком, натирают мастикой. При уходе за паркетными 

полами мыть их не разрешается, их надо чистить металлической стружкой. 

Линолеумные полы. Такие полы зачастую из-за плохой мастики или 

попадания под них воды вспучиваются, отслаиваются, а при возникновении 

неровностей быстро истираются. Если дефекты и повреждения такого пола 

превышают 25 % его площади, то его полностью заменяют. 

Пол из линолеума ремонтируют следующим образом: снимают лист или 

кусок вспученного линолеума, а новый его кусок берут несколько большего 

размера. Если требуется, восстанавливают основание: оно должно быть ровным и 

жестким, выполненным из раствора или плит, причем плиты должны быть 

подогнаны впритык. Перед наклейкой рулон линолеума за четыре-пять суток 

раскатывают, чтобы он выровнялся. Новый кусок линолеума наклеивают так, 

чтобы его кромки (1,5–2 см) по всему контуру не приклеились; на следующий 

день их прирезают со старым слоем и приклеивают. После этого на весь 

отремонтированный участок кладут фанеру и пригружают ее. 

Полы из релина. Полы из резинового линолеума устраивают чаще всего на 

бетонном основании или железобетонном перекрытии по стяжке – 

выравнивающему слою. Дефекты таких полов те же, что и линолеумных: 

отслоение, выпучивание, истирание при неровном основании или интенсивной 

нагрузке на пол; если дефекты и повреждения составляют 25% площади пола, то 

надо заменить весь релин. Порядок их ремонта такой же, как в линолеумных. 

Особое внимание следует уделять подготовке основания: оно должно быть 

жестким, ровным и гладким. Малейшие неровности основания вскоре проявятся 

на поверхности релина в виде повреждений. 

Полы из синтетических плиток. Их устраивают по такому же жесткому, 

ровному и гладкому основанию, что и полы из линолеума и релина. Их 

особенностью является красивый рисунок из разноцветных плиток. Они 

повреждаются вследствие попадания под плитки воды из-за плохой их наклейки; 

кроме того, при неровном основании они неравномерно истираются. 

Ремонт таких полов состоит в следующем: стертые или отслоившиеся 

плитки удаляют, основание очищают и просушивают. Затем тщательно 

подготавливают — прошпаклевывают основание, наносят грунтовку, которая, 

проникая во все поры, способствует прочному приклеиванию. На 

подготовленное основание на плиточный клей наклеивают плитки. 

Полы из синтетических материалов – линолеумов, плиток и наливные 
– гигиеничны, красивы, удобны в эксплуатации; они хорошо моются теплой 

водой и натираются восковыми мастиками. Трудоемкость их устройства в 5–6 

раз меньше дощатых полов и в 10–12 – паркетных. 



 

 

В помещениях с повышенным комфортом (гостиницах, библиотеках и др.) 

одеждой для пола могут служить ворсовые материалы из лавсана, капрона, 

нейлона, пропилена на губчатой латексной основе. Такие полы устраивают на 

клею (например, бустилате). 

Цементные полы. Их устраивают на бетонном основании или 

железобетонном  перекрытии  путем  нанесения  слоя  цементного  раствора  

толщиной   20–30 мм. Такие полы чаще всего устраивают в производственных 

помещениях, где их внешнему виду и санитарному состоянию не придается 

большое значение. Если цементный пол железен, то он легче поддается уборке и 

имеет красивый гладкий вид. Его моют теплой водой не реже двух раз в месяц. 

Если повреждено основание под цементным полом, то его надо разобрать  

до основания, уплотнить грунтовое основание, по нему послойно уложить бетон 

и после его твердения восстановить пол. При восстановлении только пола (без 

основания) поврежденный участок удаляют, границу стыка старого и нового 

полов делают вертикальной, основание смачивают и наносят слой цементного 

раствора, выравниваемого металлической рейкой. При необходимости 

железнения пола через сутки его затирают сухим цементом. Отремонтированный 

участок пола ограждают на время твердения раствора. 

  



 

 

 

8.3.7 Окна, двери, ворота 

Особенность эксплуатации и ремонта окон, дверей и ворот состоит в том, 

что они, в отличие от всех других конструкций зданий, находятся с подвижном 

состоянии, что сильно сказывается на их главном эксплуатационном качестве 

– герметичности проемов: частое открывание и закрывание их приводят к 

расстройству стыков и сопряжений конструкций, заполняющих проемы, между 

собой и в местах сопряжения их с коробкой (порталом), а последней – со стеной. 

Учитывая высокие требования к герметичности проемов, необходимо очень 

бережно относиться к окнам, дверям и воротам: содержать в исправном 

состоянии и чистоте створки (полотнища), петли, запорные устройства и места 

притворов; надежно фиксировать запорами створки в закрытом и открытом 

положениях; предотвращать скопление в местах притворов створок (полотнищ) 

мусора, воды, образование льда, мешающих открыванию и закрыванию окон, 

дверей и ворот, способствующих их гниению, коррозии или иным видам 

разрушения. В воротной площадке ворот с большой массой должны быть 

заделаны металлические полосы для откатывания их створок. 

Ремонт окон, дверей и ворот может быть местным: замена отдельных частей, 

средств герметизации (резиновых прокладок и др.), створок или полотнищ, всего 

заполнения проема и коробки (портала). При этом повторяется проектный 

вариант существующего заполнения проема или разрабатывается новый проект: 

новый рисунок, новые материалы, новые конструкции окон, дверей и ворот. 

 

8.4 Особенности технического обслуживания, характерные уязвимые 

места и дефекты заглубленных сооружений. Устранение повреждений 

заглубленных сооружений 

 

Особенности устройства подвалов и заглубленных (в котлованах) 

сооружений заключаются в следующем: они расположены под толщей грунта; 

в них имеется круговая гидроизоляция и внутренние линии герметизации; 

доступ к конструкциям для их осмотра и ремонта возможен только изнутри, что 

очень осложняет эти работы и эксплуатацию в целом. 

Основными элементами заглубленных котлованных сооружений, 

требующих постоянного внимания в ходе эксплуатации, являются средства 

герметизации, гидроизоляция, поверхностный водоотвод и дренаж. К 

особенностям эксплуатации таких сооружений относится поддержание их 

герметичности, в частности защита от проникновения грунтовых вод, и 

искусственное поддержание температурно-влажностного режима в течение 

всего года. 

Герметичность – это способность ограждающих конструкций не 

пропускать сквозь себя воду (жидкости) и газы; она определяется 

газоводонепроницаемостью ограждающих конструкций, их стыков, входных 

устройств, мест пропуска коммуникаций. Герметичность может быть 

обеспечена строительными мерами. 

Различают внешнюю границу герметизации – совокупность ограждающих 

герметичных конструкций и герметизирующих устройств на входах и вводах, 



 

 

образующих замкнутый контур, в котором не должны возникать недопустимые 

изменения давления, газового состава и температурно-влажностного режима, а 

также внутренние границы – совокупность внутренних конструкций и устройств, 

отделяющих одно помещение от другого и от помещений, где возможно 

загрязнение воздуха. 

К основным видам работ, выполняемых в ходе технического обслуживания 

заглубленных сооружений, относится поддержание в исправном состоянии 

дренажа, наружного водоотвода, контроль и окраска внутренней 

гидроизоляции, устранение в них течей, удаление воды из вспомогательных 

помещений, поддержание в исправном состоянии дверей, люков и др. 

Обобщение и анализ опыта эксплуатации заглубленных сооружений 

позволили определить в них наиболее характерные уязвимые места, в которых 

обычно нарушается герметичность, возникают повреждения; ими являются: 

 места сопряжения горизонтальной и вертикальной гидроизоляции,  места  

ее перегибов, сопряжения из разных материалов, сопряжения с кассетами вводов 

коммуникаций; 

 места герметизации люков, кассет и других защитных устройств; 

 стыки сборных конструкций из-за деформации или старения герметиков; 

 места засорения и повреждения смотровых колодцев, дрен, наружных 

водостоков, произрастания на обсыпке деревьев и кустов. 

Перечисленные места – это места, где чаще всего проявляются дефекты 

проекта или производства работ. Каждому объемно-планировочному и 

конструктивному типу заглубленных сооружений присущи «свои» характерные 

уязвимые места. Поэтому важно еще на стадии проектирования выявить и 

устранить их или осуществить это в ходе строительства, не принимать в 

эксплуатацию сооружения с дефектами, так как их ликвидация в построенных 

сооружениях сложна и требует больших затрат. 

Для ведения бездефектного строительства инженерам необходимо знать и 

уметь своевременно выявить все возможные дефекты, а для этого надо изучить 

опыт эксплуатации заглубленных сооружений, причины и места возникновения в 

них дефектов, внимательно изучить каждое уязвимое место. Наиболее уязвимыми 

местами таких сооружений являются места излома (перегиба) конструкций, в 

частности гидроизоляции, места их сопряжения. Именно эти места и узлы должны 

быть тщательно проработаны в проекте и решены так, чтобы при строительстве 

дефекты не могли возникнуть. Во время ведения строительно-монтажных работ 

должен осуществляться поэтапный контроль, обязательно составляться акты 

выполненных работ с подписями исполнителей и контролирующих лиц, 

имеющими юридическую силу в ответственности за качество работ. 

Осмотры заглубленных сооружений ведут по заранее разработанному 

маршруту и таблице: на плане сооружения, помещенном в инструкции по его 

эксплуатации, стрелками обозначен маршрут осмотра и выделены места, в 

которых оценивают определенные эксплуатационные параметры, а в таблице для 

каждого такого места указана цель осмотра, например: оценка состояния 

защитного устройства, металлоизоляции, покраски, наличие течей, метод 

обнаружения и средства его выполнения. Результаты осмотра заносят в 

специальный журнал и, исходя из них, делают выводы о мерах по устранению 



 

 

выявленных недостатков. 

Гидроизоляция заглубленных котлованных сооружений обычно выполняется 

с наружной стороны, а потому обнаружить места ее повреждения во время 

эксплуатации весьма сложно, так как они находятся за толщей ограждающей 

конструкции (могут быть непосредственно за стержнями арматуры). Следует 

отметить, что между местом повреждения скрытой гидроизоляции и выходом 

воды на внутренней поверхности ограждения лежит не прямая по кратчайшему 

расстоянию, а длинный извилистый путь. Вскрыть обсыпку сооружения и 

обнаружить место повреждения гидроизоляции удается только при течах через 

покрытие и небольшой толще обсыпки; в противном случае очень велики 

объемы земляных работ. Поэтому приходится выявлять места повреждения 

скрытой гидроизоляции изнутри сооружения, и нельзя приступать к работам по 

устранению течей до тех пор, пока не будет установлено расположение в 

конструкции каналов, по которым фильтрует вода. 

Для выявления мест повреждения скрытой гидроизоляции и каналов 

фильтрации воды через ограждения разработан ряд способов и устройств, 

основанных на выявлении, на ограждении температурных полей, вызванных 

фильтрацией через него воды и испарением ее на поверхности конструкции, 

вследствие чего она в этой зоне охлаждается. 

Конечная цель обследования фильтрующей конструкции состоит в 

установлении связи между выходом воды на внутренней поверхности ограждения 

и местом повреждения скрытой гидроизоляции, в выявлении одного или сети 

каналов, по которым происходит фильтрация. Только такая картина 

непосредственно на конструкции позволяет перейти к следующему этапу – 

уплотнению каналов кавернозного участка тампонажными растворами и 

устранению течей. 

Наиболее эффективным способом уплотнения конструкций и устранения 

течей является инъекция (тампонаж) в поры и трещины бетона тампонажной 

смеси, постепенно превращающейся в твердую газоводонепроницаемую массу. 

Инъекция может быть осуществлена цементацией – нагнетанием цементного 

раствора, силикатизацией – нагнетанием жидкого стекла и смолизацией – 

нагнетанием синтетических смол. 

  


