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Аннотация. Выполнено обоснование необходимости применения системного подхода к организации
управления техническим состоянием зданий и сооружений путем создания более совершенной модели
технической эксплуатации на основе перехода к прогрессивным формам обслуживания объектов по
их фактическому техническому состоянию. Как элемент данного подхода рассмотрены варианты
применения теплоизоляции сетей теплоснабжения с определением экономических показателей
внедрения подхода.
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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМЫ

Одной из наиболее важных проблем является повышение качества эксплуатации зданий и их ин)
женерно)технических систем. Нормативные требования к энергоэффективности зданий становятся
более строгими, все большую востребованность приобретают ресурсосберегающие технологии, так
как энергосбережение является одной из первостепенных задач, тесно связанных с экономической и
национальной безопасностью. В принятом Федеральном законе «Об энергосбережении и о повыше)
нии энергетической эффективности и о внесении изменений в отдельные законодательные акты
Российской Федерации» № 261)ФЗ от 23.11.2009 г. [1] сделан особый акцент на улучшение энергети)
ческой ситуации в жилищно)коммунальном комплексе. Однако в настоящее время техническое со)
стояние коммунальной инфраструктуры характеризуется высоким уровнем износа, высокой аварий)
ностью, низким коэффициентом полезного действия мощностей и большими потерями
энергоносителей [6].

АНАЛИЗ ПОСЛЕДНИХ ПУБЛИКАЦИЙ И ИССЛЕДОВАНИЙ
На данный момент в отрасли ЖКХ Брянской области при осуществлении производственной де)

ятельности используются процессный и ситуационный подходы в управлении жилым фондом. Фак)
тически, предприятия жилищно)коммунального комплекса в аварийном порядке выполняют ремонт)
ные работы, и лишь небольшую часть объемов занимает расширение инженерных сетей. Как
следствие, это негативно отражается на качестве оказываемых услуг по эксплуатации и энергосбере)
жению. Изменение сложившегося положения возможно при организации иного уровня техническо)
го обслуживания зданий и сооружений.

Национальным стандартом РФ ГОСТ Р 53778)2010 [2], регламентирующим деятельность по об)
следованию зданий и сооружений, введено понятие «комплексное обследование технического состо)
яния здания», которое заключается в оценке фактических значений контролируемых параметров
грунтов основания, строительных конструкций, инженерного обеспечения (оборудования, трубопро)
водов, электрических сетей и др.), характеризующих работоспособность объекта и определяющих
возможность его дальнейшей эксплуатации, реконструкции или необходимость восстановления,
ремонта. Процесс эксплуатации здания должен сопровождаться комплексом работ по обеспечению
требуемых эксплуатационных характеристик, в частности энергоэффективности, поэтому необхо)
дима организация постоянного мониторинга технического состояния путем проведения обследова)
ний.
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Так же важнейшим элементом эксплуатации зданий является система технического обслужива)
ния (ТО) и ремонта (Р), представляющая собой комплекс мероприятий, направленных на поддер)
жание технических и эксплуатационных параметров, а также на оптимизацию работы инженерно)
технических систем для обеспечения максимальной экономической эффективности [8].

Как отмечено выше, обеспечение энергоэффективности при эксплуатации жилого фонда – акту)
альная проблема Брянского региона. Анализ показателей деятельности типичного муниципально)
го унитарного предприятия (далее – МУП), эксплуатирующего жилой фонд Володарского района
г. Брянска, позволил выделить недостатки в ее организации.

Уровни теплопотерь многоквартирного дома достигают следующих значений:системы отопления и
вентиляции – 30...35 %; стены – 25...28 %; окна и двери – 20...23 %; крыша – 15...18 %; подвал – 10...15 %.

Стоит отметить, что магистральные инженерные сети находятся в ведении брянских предприятий
городского хозяйства и коммунальных служб, а придомовые и внутриквартальные – в компетенции
МУП. Невзирая на это, вопрос снижения энергопотерь на тепловых сетях является особенно важным.
По данным Минэнерго России, потери тепловой энергии в системах теплоснабжения находятся на
уровне 20 %. При отпуске тепла более 1 млрд Гкал/год сверхнормативные потери (даже на уровне 3 %)
составляют 30 млн Гкал/год, топливная составляющая годовой себестоимости – 30 млрд руб. [7].

Анализ жилищного фонда МУП показал, что основную часть (64 %) составляют здания до 1970 г.
постройки, следовательно, велика вероятность возникновения аварий на инженерных сетях. Так, в
данном МУП за 3 года произошло 73 аварии и произведен ремонт 3 150 м тепловых сетей. Высокие
издержки значительно ухудшают финансовое состояние предприятия в силу высокой степени изно)
са (более 70 %) инженерных сетей.

ЦЕЛЬ ИССЛЕДОВАНИЯ

Основной целью исследования является обоснование необходимости применения системного под)
хода к организации управления техническим состоянием зданий и сооружений путем создания более
совершенной модели технической эксплуатации на основе перехода к прогрессивным формам обслу)
живания объектов по их фактическому техническому состоянию.

ОСНОВНОЙ ТЕКСТ ИССЛЕДОВАНИЯ

Изменение сложившейся ситуация в отрасли ЖКХ Брянской области возможно при условии:
– проведения модернизации инженерных сетей с опорой на новейшие технологии и инновацион)

ные материалы;
 – введения в практику технологий бесконтактного мониторинга состояния инженерных сетей;
 – совершенствования технологий теплоизоляции подземных и надземных тепловых сетей.
Идея заключается в необходимости изменения подхода к организации технической эксплуатации

и обслуживания жилого фонда для обеспечения требуемых теплоэнергетических параметров и сни)
жения потерь энергоресурсов.

На основе проведенного анализа эффективности применяемых подходов к организации техниче)
ской эксплуатации жилого фонда МУП г. Брянска считаем необходимым переход на системный под)
ход, который позволит обеспечить организацию своевременного производства комплекса работ по
техническому обслуживанию зданий и их инженерных систем.

Осуществление системного подхода к организации технического обслуживания связано с:
– соблюдением методологии технической эксплуатации жилого фонда;
– совершенствованием организационной структуры управления;
– оснащением современными техническими приборами и оборудованием для диагностики и об)

следования инженерных сетей;
–обучением персонала, осуществляющего техническое обслуживание;
– периодичностью обследования, текущего и капитального ремонта.
Основным направлением ликвидации потерь тепловой энергии является ремонт ветхих, плохо

изолированных теплосетей с использованием современных технологий и видов теплоизоляций [7].
Так, при реализации МУП требований энергоэффективности при эксплуатации тепловых сетей

необходимы мероприятия по снижению теплопотерь, которые напрямую зависят от вида утеплите)
ля. Для этого произведем сравнительную оценку стоимости ремонта теплоизоляции 100 п.м. трубо)
проводов системы отопления в подвальных помещениях на основе четырех вариантов современных
теплоизоляционных материалов (табл. 1).
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В табл. 2 отражены результаты расчета устройства теплоизоляции для Брянской области для
вариантов 1–4.

Таблица 1 – Характеристика теплоизоляционных материалов

№ варианта 
Наименование Вариант 1 Вариант 2 Вариант 3 Вариант 4 

Теплоизоляционный материал Цилиндры из  
минеральной ваты 

Рулонная 
изоляция из 
вспененного 
полиэтилена 

Скорлупы из 
пенополистирола 
марки ПСБ-С25 

Скорлупы из 
пенополиуретана 

Толщина изоляции* δиз, мм 40 40 40 40 
Теплопроводность λиз, Вт/м·К 0,036 0,034 0,038 0,025 

Диапазон рабочих температур, °С От –150 до +650 От –80 до +95 От –50 до +75 От –180 до +140 
Плотность, кг/м3 80 35 30 60 

Срок эксплуатации, лет До 50 25–30 10–15 30–50 
Стоимость материала С, руб./м.п. 536 102 831 550 

* – расчет толщины тепловой изоляции для Брянского региона произведен в соответствии с СП 61.13330.2012
«Тепловая изоляция оборудования и трубопроводов».

Таблица 2 – Сводные результаты расчета ремонта теплоизоляции 100 м трубопроводов системы отопления

№ варианта 
Наименование Вариант 1 Вариант 2 Вариант 3 Вариант 4 

Тепловой поток 3 346,71 3 170,40 3 523,95 2 356,05 
Годовая экономия тепла в 
натуральном выражении, Гкал  217,02 217,77 216,27 221,21 
Годовая экономия тепла в денежном 
выражении, руб. 483 576,22 485 238,47 481 905,19 492 916,26 
Объем инвестиций, руб. 53 600 10 200 83 100 55 000 
Срок окупаемости 0,111 (2 мес.) 0,021 (1 мес.) 0,172 (2 мес.) 0,112 (2 мес.) 

Из полученных результатов видно, что теплоизоляция по варианту 4 позволяет снизить тепловой
поток через трубопровод на 95,7 %, при этом экономия тепла является наибольшей из всех вариантов
и составляет 221,21 Гкал/год или 492 916,26 руб./год. При единовременных капиталовложениях в
55 000 руб. (на 100 м трубопровода) срок окупаемости по данному варианту почти не отличается от
вариантов 1, 2, 3. Итак, для ремонта теплоизоляции трубопроводов системы отопления рекоменду)
ется использование скорлуп из пенополиуретана, обладающих очевидным преимуществом перед
остальными теплоизоляционными материалами.

Таким образом, только при реализации одного из направлений системного подхода к технической
эксплуатации инженерных сетей возможно достигнуть следующих результатов:

– своевременное предотвращение аварийных ситуаций;
– экономия энергетических ресурсов в натуральном и стоимостном выражении;
– сокращение удельного потребления энергетических ресурсов;
– сокращение расходов на оплату энергетических ресурсов и коммунальных услуг.

ВЫВОДЫ

Исходя из всего вышеизложенного можно сделать вывод, что именно системный подход к органи)
зации технической эксплуатации и обслуживанию поможет решить проблему организации управ)
ления жилым фондом и повышения энергетической эффективности зданий и сооружений. Новый
подход к эксплуатации инженерных сетей зданий необходим для улучшения качества обслуживания,
повышения надежности и безопасности работы инженерных систем, снижения затрат на эксплуата)
цию. Результаты анализа вариантов ремонта изоляции на сетях теплоснабжения показали, что ис)
пользование скорлуп из пенополиуретана позволяет снизить расход тепловой энергии почти на 96 %,
что является экономически выгодным для предприятий городского хозяйства и жилищно)коммуналь)
ной отрасли.
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експлуатації на основі переходу до прогресивних форм обслуговування об’єктів за їх фактичним
технічним станом. Як елемент даного підходу розглянуто варіанти застосування теплоізоляції мереж
теплопостачання з визначенням економічних показників впровадження підходу.
Ключові слова: енергоефективність, теплоізоляція, технічна експлуатація будівель.

SERGEY MIKHAILOV, NINA SERGEEVA
PROBLEMS OF IMPLEMENTING A SYSTEMATIC APPROACH TO THE
ORGANIZATION OF MAINTENANCE OF RESIDENTIAL BUILDINGS
Bryansk State Engineering)Technological University, Bryansk, Russia

Abstract. The substantiation of necessity of application of the system approach to the organization of
management by a technical condition of buildings and constructions is carried out by creation of more
perfect model of technical operation on the basis of transition to progressive forms of service of objects on
their actual technical condition. As an element of this approach, options for the application of heat insulation
for heat supply networks are considered with the definition of economic indicators of the introduction of
the approach.
Key words: energy efficiency, thermal insulation, technical maintenance of buildings.

Михайлов Сергей Николаевич – магистрант кафедры строительного производства Брянского государственного
инженерно)технологического университета, г. Брянск, Россия. Научные интересы: повышение эффективности тех)
нической эксплуатации зданий и сооружений.

Сергеева Нина Дмитриевна – доктор технических наук, профессор кафедры строительного производства Брянско)
го государственного инженерно)технологического университета, г. Брянск, Россия. Научные интересы: совершен)
ствование производства строительно)ремонтных работ на инженерных коммуникациях.



13

Проблемы реализации системного подхода к организации технического обслуживания жилых зданий

Выпуск 2017�4(126) Научно�технические достижения студентов строительно�архитектурной отрасли

Михайлов Сергій Миколайович – магістрант кафедри будівельного виробництва Брянського державного інженер)
но)технологічного університету, м. Брянськ, Росія. Наукові інтереси: підвищення ефективності технічної експлуа)
тації будівель і споруд.

Сергєєва Ніна Дмитрівна – доктор технічних наук, професор кафедри будівельного виробництва Брянського дер)
жавного інженерно)технологічного університету, м. Брянськ, Росія. Наукові інтереси: вдосконалення виробництва
будівельно)ремонтних робіт на інженерних комунікаціях.

Mikhailov Sergey – master’s student, Construction Production Department, Bryansk State Engineering and Technology
University, Bryansk, Russia. Scientific interests: increase of efficiency of technical operation of buildings and structures.

Sergeeva Nina – D. Sc. (Eng.), Professor, Building Industry Department, Bryansk State Engineering and Technology
University, Bryansk, Russia. Scientific interests: improving the production of construction and repair work on engineering
communications.



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /OK
  /CompatibilityLevel 1.3
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts false
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile (None)
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
    /RUS ()
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


