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Определение физического износа.
Физический износ строительных конструкций как утрата первоначальных качеств определяется согласно ВСН 53-86(р). Физический износ отдельных элементов оценивается по техническому состоянию путем сравнения признаков физического износа выявленных в результате визуального обследования с их значениями, приведенными в таблице ВСН 53-86(р).

Оценка физического износа отдельных  конструкций элемента с учетом удельного веса участков:

Фк = (Фi * Pi )/ Pк
Фк – физический износ конструкций;

Фi – физический износ участка конструкций;

Pi – размеры (площадь и длина) поврежденного участка м2 или м;

Pк – размеры всех конструкций.

Обследование технического состояния отдельных конструктивных частей и элементов жилого дома 
Общая характеристика здания
Общая характеристика района расположения здания – РТ, г. Набережные Челны, по улице Магистральная д.18, представляет собой  пятиэтажное  здание  прямоугольное в плане. Введен в эксплуатацию в      1989 г. 

Здание эксплуатируется в следующих условиях:  климатический район строительства – 2, снеговой район – 5, нормативная снеговая погруженность – 200 кг/м2, ветровой район – 2, нормативная ветровая нагрузка – 30 кг/ м2,  расчетная температура наружного воздуха холодной пятидневки   t = - 36 ° С,  нормативная глубина промерзания грунта dnp=185 см. 

Техническое состояние и физический износ определяется для конструкций с 1-го по 5 й этаж жилого дома, общая площадь = 450 м2, высота помещения = 2,50м

Результаты обследования:

За все время эксплуатации назначение здания не менялось, Реконструкция и капитальный ремонт здания за время эксплуатации не производились. В 2005г. выполнены косметический ремонт лестничных клеток и мероприятия по снижению уровня воды в подвальных помещениях. 

Планировка здания – коридорная. Проект здания с конкретной привязкой для строительства отсутствует.

   Строительные конструкции и элементы.

Фундамент железобетонный. При обследовании выявлены незначительные трещины. Обнаружено искривление горизонтальных линий цоколя без признаков увеличения осадочных деформаций. Отмостка имеется, наблюдаются небольшие сколы и трещины.
Наружные стеновые панели и их отделка. Наружные стеновые панели являются несущими – кладка из силикатного кирпича. Применена правильная перевязка (один тычковый ряд на пять ложковых рядов при толщине кирпича 65мм). 

Наружная отделка фасада здания выполнена из облегченных газобетонных плит размером 50х50см. Часть раствора межпанельных швов подвержено выветриванию. 

Ненесущие внутренние перегородки - выполнены из кирпича в один кирпич. Наблюдаются трещины шириной до 2мм. Частично ненесущие перегородки демонтированы при выполнении перепланировки помещения.
Межэтажные перекрытия из сборного железобетонного настила. Имеются трещины в швах между плитами, частичное отслоение выравнивающего слоя в заделке швов, незначительное смещение плит перекрытий относительно друг друга по высоте. 

Лестницы железобетонные.  Наблюдаются выбоины и местами сколы на ступенях, поперечные и продольные пластины перил повреждены, отсутствует ПВХ покрытие.

Крыша совмещенная – сборные железобетонные плиты. Наблюдаются  интенсивные протечки, проседание плит перекрытия, разрушение ограждающих конструкций. Ливневая канализация заменена в 2014году.
Кровля рулонная. Разрушение и отслоение верхнего и частично нижнего слоев покрытия; вздутия, трещины, отслоение кровельного покрытия.

Полы. Покрытие полов выполнено из неглазурованной керамической плитки. Имеются незначительные сколы и трещины, местами отсутствие плиток на площади до 30%

Оконные блоки – деревянные. Наблюдается трещины и частичное разрушение утеплителя в местах сопряжения оконных блоков со стеновой панелью, расслоение оконных переплетов, частичное вздутие и отслоение окрасочного слоя, частичная деформация оконных рам. Частично отсутствует остекление на лестничных клетках. 
Дверные блоки – деревянные, дверные полотна – фанерные листы. Наблюдаются трещины и частичное разрушение уплотнителя в местах сопряжения дверных коробок со стенами и перегородками, частичная стертость окрасочного слоя, деформация дверных блоков и полотен.

Отделочные покрытия. Внутренняя отделка помещений выполнена масляными составами со следами частичного разрушения окрасочного слоя, наблюдаются трещины, царапины местами выбоины. 
Определение физического износа.

Физический износ отдельных конструкций и элементов оцениваем по техническому состоянию путем сравнения признаков физического износа, выявленных в результате визуального обследования , с их значениями, приведенными в табл. 1-63 ВСН 53-86(р). 

Физический износ внутренних систем центрального отопления  определяем по табл.64-71 на основании оценки технического состояния элементов и на основании сроков эксплуатации отдельных элементов по графикам (рис.3-7 ВСН 53-86(р)). За окончательную оценку принимаем большее из значений. 
 Физический износ системы центрального отопления

 
С учетом ранее выполненных замен отдельных элементов системы уточняем физический износ по сроку их эксплуатации.

	Элементы системы
	Удельный вес  в восстановительной стоимости центрального отопления
	Срок эксплуатации, лет
	Физический износ элементов по графику, %
	Расчетный физический износ, %

	Магистрали
	15
	10
	37
	5.55

	Стояки
	31
	20
	45
	13.95

	Отопительные приборы
	50
	30
	25
	12.5

	Запорная арматура
	4
	5
	16
	0.64

	ИТОГО
	100
	
	
	32.64


Итого : физический износ системы центрального отопления по сроку службы –  32,64 %.  Принимаем физический износ системы  33 %.
Физический износ здания в целом.

Доли восстановительной стоимости отдельных конструкций, элементов и систем в общей восстановительной стоимости здания (в %) приняты по укрупненным показателям восстановительной стоимости здания.

	Наименование

элемента
	Удельные веса укрупненных конструктивных элементов по сб.28,табл.44, %
	Удельные веса каждого элемента по табл.прил.2 ВСН 53-86(р), %
	Расчетный удельный вес элемента,

 Ii *100, %
	Физический износ

элементов здания, %

	
	
	
	
	По результатам оценки Фк
	Средневзвешенное значение физического износа.

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Фундаменты 
	3
	
	3
	20
	0,6

	Стены 
	29
	73
	21,17
	30
	6,351

	Перегородки 
	
	27
	7,83
	20
	1,566

	Перекрытия 
	14
	
	14
	30
	4,2

	Крыша 
	2
	75
	1,5
	60
	0,9

	Кровля 
	
	25
	0,5
	70
	0,35

	Полы 
	10
	
	10
	60
	6

	Окна 
	12
	48
	5,76
	40
	2,304

	Двери 
	
	52
	6,24
	40
	2,496

	Отделка 
	9
	
	9
	40
	3,6

	Внутр.сантех. и эл.техн.устройства. В том числе: 

- отопление

- ХВС

- ГВС

- канализация

- газоснабжение

электроснабжение

- вентиляция
	
	24

10

10

12

6

32

6
	4,08

1,7

1,7

2,04

1,02

5,44

1,02
	45

60

50

55

30

50

30
	1,836

1,02

0,85

1,122

0,306

2,72

0,306

	Прочие 
	4
	
	4
	20
	0,8

	ИТОГО: 
	100
	
	
	
	37,327


Физический износ здания составляет 37%.
Выводы и рекомендации:

Отдельные строительные конструкции жилого дома, имеют значительный износ и требуют ремонта. Соответствующая эксплуатация объекта такая как: организация надлежащего ухода своевременного и качественного ремонта постоянного надзора со стороны эксплуатирующей организации за состоянием настоящего здания не обеспечено. 
Рекомендуется:  ремонт дверных полотен и коробок с заменой до 50 % приборов; ремонт переплетов укрепление соединений накладками, восстановление остекления с добавлением нового материала до 30 %; частичная замена покрытия с добавлением плиток местами; ремонт дверных полотен и коробок со сменой до 50 % приборов.
