
I. CĂN CỨ PHÁP LÝ ĐỂ THỰC HIỆN CÔNG TÁC BẢO TRÌ CÔNG TRÌNH XÂY DỰNG:

- Căn cứ nghị định số 06/2021/NĐ-CP ngày 26/01/2021 của Chính phủ về Quy định chi tiết một số nội dung về quản lý chất lượng, thi công và bảo trì công trình xây dựng.

- Căn cứ quy chuẩn, tiêu chuẩn hiện hành.
II.  CÁC THÔNG SỐ KỸ THUẬT, CÔNG NGHỆ CỦA CÔNG TRÌNH, BỘ PHẬN VÀ THIẾT BỊ CÔNG TRÌNH:
· Cơ sở 1 : 55 Hàng Bông

· Hiện trạng: Diện tích đất 312m2; quy mô xây dựng 5 tầng, 01 tum, chiều cao công trình đến đỉnh tum 24.4m, tổng diện tích sàn xây dựng 1537m2, mật độ xây dựng 80%.

· Phương án cải tạo: Sửa chữa, chống xuống cấp lại tổng thể trên diện tích hiện trạng. Cụ thể:

+ Chỉnh trang lại mặt đứng công trình, cạo sơn và sơn lại mặt tiền;

+ Chuyển vị trí WC tầng 1 vào phòng kho đối diện, lát lại nền và ốp tường nhà vệ sinh mới, thay thế thiết bị vệ sinh.

+ Cải tạo WC cũ thành nhà kho, đục tẩy gạch ốp tường hiện trạng, trát lại và sơn lại toàn bộ phòng;

+ Đục tẩy gạch lát nền toàn bộ tầng 1, lát lại gạch lát nền mới;

+ Lát lại toàn bộ sàn tầng 1; 

+ Thêm một điểm dừng cho thang máy trên tầng 6, ốp mặt tiền thang máy tầng 6, xây thêm buồng kỹ thuật thang trên tầng tum;

+ Sửa chữa khu vệ sinh tầng 4 tầng 5, phá dỡ một phần tường ngắn của nhà vệ sinh với phòng nhân viên và phòng hiệu trưởng, xây lại tường ngăn ở vị trí mới để tăng diện tích phòng nhân viên phòng hiệu phó, lát lại nền WC, ốp lại tường và trát lại tường xây mới, thay thế thiết bị vệ sinh; 

+ Đục tẩy gạch lát nền và lát lại gạch lát nền mới của phòng nhân viên tầng 4 và phòng;

+ Róc trát và trát lại tường tường trục B từ tầng 1 lên tầng 4, tường phòng hiệu phó tầng 5.

+ Sơn lại toàn bộ tường trong nhà;

+ Sửa phòng bếp thành phòng Hội đồng và tiếp khách: tháo dỡ thiết bị bếp, đục tẩy toàn bộ phần gạch ốp tường, gạch lát nền, trát lại tường, lát lại nền;

+ Thay mới hệ thống thoát nước ban công tầng 5;

+ Thay thế gạch lát nền ban công tầng 5, 6, sân thượng tầng tum, chống thấm lát lại nền bằng gạch đỏ 400x400; 

+ Đục tẩy lớp vữa trát lan can, trát lại và sơn lại;

+ Sửa chữa phòng hội đồng tầng 6 thành phòng bếp: lắp đặt bố trí các thiết bị bếp mới, ốp lại tường toàn bộ phòng bếp kịch trần, trát lại trần;

+  Phòng kho tầng 6: đục tẩy lớp vữa trát tường dầm trần, trát lại tường dầm trần và sơn lại;

+ Thay mới hệ mái kính thông tầng tầng 6, tầng tum;

+ Phá dỡ thang sắt từ tầng 5 lên tầng 6, phá dỡ một phần sàn khu vực thang sắt, làm lại thang bê tông cốt thép từ tầng 5 lên tầng 6;

+ Thay thế mái tôn chống nóng tầng tum;

+ Trát và sơn lại tường ngoài nhà trục B;

+ Sửa chữa, bổ xung lại một phần hệ thống điện, nước, PCCC;

+ Bổ xung hệ thống điều hòa cho trường.
· Phần điều chỉnh bổ sung

Phần phá dỡ: 

· Phá dỡ đá bậc tam cấp, tháo dỡ cửa sắt, vách ngăn di dộng tầng 1

· Cạo bỏ sơn lan can cầu thang của toàn bộ nhà

· Tháo dỡ cửa hiện trạng của toàn bộ nhà giữ lại toàn bộ hệ thống cửa chống cháy khu vực cầu thang.

· Tháo dỡ thiết bị vệ sinh, bàn đá, khung đá tầng 2,3,4

· Tháo dỡ sàn gỗ, vách tường gỗ cao 0.9m tầng 2,3,4

· Tháo dỡ bóng đèn hiện trạng toàn bộ nhà,  

· Cạo bỏ sơn lan can cầu thang, lan can hành lang, lan can ban công, hoa sắt giếng trời, hoa sắt cửa sổ tầng 2,3,4

· Tháo dỡ trần hiện trạng của toàn bộ nhà.

Phần cải tạo: 

· Tháo dỡ toàn bộ sàn gỗ, vách gỗ ốp tường cao 0,9m, phảo gỗ lớp học hiện trạng và thay mới bằng sàn nhựa giả gỗ

· Chân tường phòng học ốp phào nhựa giả gỗ

· Ốp gạch len chân 600x100 một số vị trí 

· Thau mới trần nhôm 600x600 những vị trí đã tháo dỡ.

· Thay mới mái lấy sáng hiện trạng và thay mới tấm lợp nhựa lấy sáng.

· Thay mới thiết bị vệ sinh mới

· Thay mới bậc tam cấp tầng 1

· Ốp thêm đá mặt tiền thang máy tầng 6 

· Thay mới cửa đi, cửa sổ 

· Thêm mới tủ, vách ở một số vị trí

· Thay thế ống phần ống nước của phòng bếp

· Ốp tôn bên ngoài nhà một số vị trí bị ngấm 

· Thay mới đèn toàn bộ nhà

· Làm mới hệ thống điện phòng bếp

· Bổ sung hệ thống camera 

· Bổ sung thêm một số thiết bị

 Cơ sở 2: Số 5 Hội Vũ:

· Hiện trạng: Diện tích đất 86 m2, quy mô xây dựng 04 tầng, chiều cao đến công trình đỉnh mái 15,5m, tổng diện tích sàn xây dựng 1537.6 m2, mật độ xây dựng 100%
· Phương án xây dựng: Phá dỡ một phần tường và một phần bê tông, cấy thêm phần sàn tầng lửng, Thay đổi vị trí thang bộ và bổ sung thang máy. Tăng diện tích phòng học, khu wc và kho để dụng cụ vẫn đảm báo số lượng phòng học. Cải tạo tầng tum thành khu chức năng. Cụ thể
*Tầng 1: 

+ Phá dỡ bể phốt, bể nước ngầm cũ làm lại bể nước bể phốt mới;

+ Bổ sung móng khu vực thang máy và mở rộng móng trục 1/D;

+ Khoan cấy mở rộng cột trục 1/D, 1/C, 2/D từ tầng 1 lên tầng 3;

+ Róc toàn bộ lớp vữa trát tường

+ Phá dỡ thang cũ xây mới thang bộ trục C-D/2-4;

* Tầng Lửng: Chuyển phòng chức năng thành lớp học

+ Cấy thêm sàn bê tông tăng diện tích lớp học

+ Làm mới khu wc đảm bảo cho lớp học

+ Kết nối với thang bộ và thang máy

* Tầng 2,3,4: Cải tạo, tăng diện tích lớp học, khu wc, kho để dụng cụ

* Tầng tum: Cải tạo thành khu chức năng bao gồm phòng phó hiệu trưởng, khu giặt sấy, kho, sân thượng

* Mặt đứng kiến trúc thay đổi theo phương án kiến trúc hiện đại.
	STT
	Tên tầng
	Diện tích
	Chiều cao
	Công năng

	1
	Tầng 1
	87 m2
	2,6m
	Khu vực đón tiếp các cháu

	2
	Tầng lửng
	75 m2
	2,6 m
	Cấy thêm sàn bê tông dầm thép, tăng diện tích phòng học khu WC

	3
	Tầng 2,3,4
	84,5 m2
	3,3m
	Cải tạo tăng diện tích phòng học khu wc, kho để đồ.

	4
	Tầng Tum
	84,5 m2
	3,3m
	Cải tạo thành khu chức năng Phòng phó hiệu trưởng, giặt, kho


-  Mua sắm trang thiết bị đồng bộ, phù hợp nhu cầu sử dụng và tiêu chuẩn quy định.

· Phần điều chỉnh bổ sung.

· Bổ sung tường xây ngăn gầm thang bộ tầng 1

· Bổ sung trần thạch cao tại tầng 1từ trục C đến trục D tầng 1

· Bổ sung căng lưới cáp bọc nhựa xung quanh lan can cầu thang bộ từ tầng 1 lên tầng tum.

· Khu vệ sinh tầng lửng điều chỉnh không xây thêm hai bức tường ngăn giữa khu chậu rửa và phòng vệ sinh nam, nữ mà thay bằng vách ngăn kết hợp với cửa ra vào chất liệu tấm compact.

· Bổ sung cửa SW1 cho khu vệ sinh tầng lửng

· Bổ sung trần thạch cao tại tầng lửng.

· Bổ sung cửa sổ SW2* cho khu vệ sinh tại bức tường ngăn khu vệ sinh và phòng học tại các tầng 2,3,4.

· Bổ sung cửa sổ SBX1 tại bức tường ngăn các phòng học với hành lang cầu thang máy các tầng 2,3,4

· Khu vệ sinh tầng 2,3,4 điều chỉnh không xây thêm bức tường ngăn giữa khu chậu rửa và phòng vệ sinh nam, nữ mà thay bằng vách ngăn kết hợp với cửa ra vào chất liệu tấm compact.

· Điều chỉnh nâng chiều cao trần và chiều cao ốp tường khu vệ sinh tầng 2,3,4, tum lên 2,7m.

· Bổ sung cửa sổ SBX3* cho phòng hiệu phó và cửa sổ cho phòng thờ tại tầng tum

· Bổ sung cửa sổ SBX2* lấy sáng WC

· Bố trí lại cửa đi cho phòng thờ và phòng hiệu phó

· Bổ sung thêm hệ thống thoát nước tại phòng kho tầng tum

· Điều chỉnh lại thiết kế cổng 

· Bổ sung tủ tầng lửng, 2, 3, 4.

· Điều chỉnh cục nóng điều hòa từ trục D sang phía trục 4. 

· Bổ sung thêm ống ống đồng và ống bảo ôn, dây điện điều hòa do điều chỉnh vị trí cục nóng điều hòa 


III. NỘI DUNG, TRÌNH TỰ THỰC HIỆN CÔNG TÁC VẬN HÀNH, BẢO TRÌ CÔNG TRÌNH:





Công tác bảo trì công trình xây dựng được Chủ đầu tư, Cơ quan quản lý sử dụng công trình có trách nhiệm thường xuyên kiểm tra, thực hiện các hướng dẫn kỹ thuật, áp dụng liên tục cho đến hết niên hạn sử dụng công trình.

Mục đích của công tác bảo trì nhằm duy trì những đặc trưng kiến trúc, công năng công trình, đảm bảo công trình được vận hành và khai thác phù hợp yêu cầu của thiết kế trong suốt quá trình sử dụng.
A. Nội dung công tác vận hành, bảo trì công trình bao gồm các bước chính như sau:

1. Công tác kiểm tra: 

Kiểm tra ban đầu: Là quá trình khảo sát thiết kế bằng trực quan (nhìn, gõ, nghe) hoặc bằng các phương tiện đơn giản và xem xét hồ sơ hoàn công để phát hiện sai sót chất lượng sau khi thi công so với yêu cầu thiết kế. Từ đó tiến hành khắc phục ngay để đảm bảo công trình sử dụng đúng theo yêu cầu thiết kế.

Kiểm tra thường xuyên: Là quá trình thường ngày xem xét công trình, bằng mắt hoặc bằng các phương tiện đơn giản để phát hiện kịp thời dấu hiệu xuống cấp. 

Kiểm tra định kỳ: Là quá trình khảo sát công trình theo chu kỳ để phát hiện các dấu hiệu xuống cấp cần khắc phục sớm.

Kiểm tra bất thường: Là quá trình khảo sát đánh giá công trình khi có hư hỏng đột xuất (như công trình bị hư hỏng do gió bão, lũ lụt, động đất, cháy .v.v..). Kiểm tra bất thường đi kèm với kiểm tra chi tiết cấu kiện.

Kiểm tra chi tiết: Là quá trình khảo sát, đánh giá mức độ hư hỏng công trình nhằm đáp ứng yêu cầu của các loại hình kiểm tra trên. Kiểm tra chi tiết cần đi liền với việc xác định cơ chế xuống cấp và đi đến giải pháp sửa chữa cụ thể.

2. Phân tích cơ chế xuống cấp: 

Trên cơ sở các số liệu kiểm tra, cần xác định xem xuống cấp đang xảy ra theo cơ chế nào. Từ đó xác định hướng giải quyết khắc phục.

3. Đánh giá mức độ và tốc độ xuống cấp: 

Sau khi phân tích được cơ chế xuống cấp thì đánh giá xem mức độ và tốc độ xuống cấp đã đến đâu và yêu cầu phải sửa chữa đến mức nào, hoặc có thể sẽ phá dỡ. Cơ sở để đánh giá mức độ xuống cấp là công năng hiện có của kết cấu.

4. Xác định giải pháp sửa chữa: 

Xuất phát từ mức yêu cầu phải sửa chữa để thiết kế giải pháp sửa chữa cụ thể.

5. Sửa chữa:

 Bao gồm quá trình thực thi thiết kế và thi công sửa chữa hoặc gia cường kết cấu.

B. Trình tự công tác vận hành, bảo trì công trình như sau:

1. Vận hành, bảo trì bộ phận kiến trúc công trình:

a. Công tác trang trí công trình: 

* Công tác bả, sơn, quét vôi: 

Đối với cấu kiện bả, sơn bên trong nhà, trong quá trình sử dụng, tránh va chạm, gây trầy, xước, hoặc bị tác động trực tiếp của nước, hơi ẩm, nhiệt độ cao >500C thường xuyên sẽ làm cho cấu kiện bị rêu, mốc, bong, tróc làm giảm tuổi thọ và thẩm mỹ của lớp bảo vệ này.

Cần thường xuyên lau chùi sạch sẽ, giữ bề mặt cấu kiện khô, thoáng. Những vết trầy, xước trong quá trình sử dụng, cần tiến hành bả, sơn, quét vôi lại như lúc làm mới như sau:

· Cạo bỏ phần bả sơn bị trầy xước, phần cạo bỏ mở rộng ra 2 bên một khoảng đủ thao tác của dụng cụ.

· Lau chùi sạch sẽ lớp bụi bán dính trên bề mặt, cọ rửa, làm sạch rêu mốc, tẩy sạch dầu mỡ bám dính.

· Tiến hành bả, sơn, quét vôi lại theo đúng yêu cầu kỹ thuật theo TCVN 5674-1992, hoặc tiêu chuẩn mới hiện hành. Cần chú ý lưu giữ mã hiệu, màu sơn, các yêu cầu kỹ thuật của lớp bả, sơn hay lớp vôi, theo hồ sơ hoàn công để công việc bả, sơn hay quét vôi lại cùng màu sắc. Lớp bả, sơn, quét vôi lại có đặc tính kỹ thuật tương đương hoặc cao hơn lớp sơn hiện tại.

Những bề mặt bả sơn bên ngoài, chịu tác động thường xuyên của thời tiết, dễ bị co ngót và rạn nứt. Bề mặt này phải sử dụng loại sơn chống kiềm, chống nấm mốc, chịu được nhiệt.

b. Công tác hoàn thiện: 

+ Công tác trát tường, dầm: 

Công tác trát tường, dầm, trát các kết cấu bê tông các loại khác là công tác bao che bảo vệ bề mặt kết cấu. Bề mặt trát này được lớp bả, sơn phủ che bên ngoài nên không nhìn thấy. Lớp vữa trát trong thiết kế sử dụng vữa ximăng và cát với độ dày lớp trát là khoảng 1,5cm. 

Những bề mặt trát bị rạn nứt chân chim thường do co ngót và chịu nhiệt độ môi trường.

Bề mặt bị rạn nứt lớn, vết nứt thành các đường dài thường do mối liên kết giữa tường gạch và bê tông, do cấu kiện bị lún không đều gây ra. Đối với các vết nứt này, thường xuất hiện ở thời gian đầu đưa công trình vào sử dụng, nên cần có thời gian theo dõi kết hợp với theo dõi lún của móng sẽ nói ở phần kết cấu, đến khi nào nền móng lún ổn định sẽ tiến hành sửa chữa, trát lại theo yêu cầu kỹ thuật trát.

· Công tác láng nền sàn: 

Láng nền sàn là công tác láng vữa ximăng - cát trên bề mặt kết cấu bê tông, bao gồm láng trên nền nhà, sàn nhà, láng sê nô mái, láng mặt trên ô văng, láng mặt trong hồ chứa nước v.v...

Lớp láng này có tác dụng chống thấm cho bề mặt, và thường chịu ảnh hưởng của thời tiết. Trong thời gian sử dụng, phải tạo sự thoát nước tốt, tránh bụi bẩn, ẩm ướt dễ tạo rêu, mốc phát triển làm hỏng bề mặt này. Khi bề mặt láng bị rạn nứt, cần vệ sinh sạch sẽ, chèn khe nứt và láng lại theo đúng yêu cầu kỹ thuật như lúc làm mới, tham khảo TCVN 9377-1:2012, hoặc tiêu chuẩn mới hiện hành.

Định kỳ 1 năm, vào thời gian trước mùa mưa, cần có biện pháp kiểm tra bề mặt láng các cấu kiện trên, nhất là cấu kiện ở chổ khuất, ở trên cao, để đảm bảo bề mặt láng đạt yêu cầu kỹ thuật chống thấm và thoát nước tốt.
Ngoài ra, các bộ phận, hệ thống sau được bảo trì định kỳ như sau: 

- Hệ thống thoát nước mái: định kỳ 3 tháng thu dọn rác trên mái, thông tắc ống nước qua dầm; quan sát nếu có vị trí ngấm cần sử lý bằng keo chống thấm
- Hệ thống rãnh thoát nước mưa: định kỳ 12 tháng vét bùn rãnh, hố ga

- Hệ thống tiếp địa tủ điện, thu sét: định kỳ 12 tháng kiểm tra điện trở nối đất, nếu không đảm bảo phải đóng thêm cọc nối đất như cọc đã có, đấu nối tiếp
- Hệ thống cấp nước: định kỳ 12 tháng súc rửa bồn nước mái

- Hệ thống điện: định kỳ 12 tháng kiểm tra hệ thống đấu nối điện, hệ thống phụ tải, sửa chữa, thay thế kịp thời các phụ kiện hư hỏng

- Hệ thống phòng cháy: 06 tháng kiểm tra tình trạng các bình chữa cháy, hệ thống báo cháy; thay thế các bình chữa cháy hết hạn kiểm định
- Hệ thống thoát nước thải vệ sinh: định kỳ 5 năm xúc rửa ống bằng nước áp lực cao, hút bể phốt

- Mái tôn: định kỳ 12 tháng kiểm tra rò rỉ, thủng dột để kịp thời xử lý

- Các khu vực mái sê nô; trần vệ sinh: thường xuyên kiểm tra, nếu có các hiện tượng ngấm cần xử lý kịp thời bằng vữa trát, keo chống thấm
- Hệ thống cửa tiếp giáp với khu vực ngoài trời: thường xuyên kiểm tra, nếu có khe hở do co ngót cần bổ sung keo liên kết tránh ngấm nước gây hư hại tường

- Các hệ thống lan can, hoa sắt: 36 tháng 1 lần sơn sửa dặm vá bổ sung; 5 năm sơn lại toàn bộ để đảm bảo tuổi thọ công trình.

Trong thời gian 5 năm, công trình sẽ được tiến hành kiểm tra định kỳ tổng thể công trình, kịp thời thay thế, sửa chữa các cấu kiện xuống cấp không đảm bảo sử dụng.
5. Vận hành, bảo trì bộ phận kết cấu công trình:

Phần này hướng dẫn phương pháp vận hành, kiểm tra chi tiết, xác định cơ chế và mức độ xuống cấp, sửa chữa và gia cường kết cấu bê tông cốt thép bị hư hỏng do các nguyên nhân thuộc về thiết kế, thi công và sử dụng công trình. Ở đây đề cập đến các vấn đề chủ yếu như: tải trọng và tác động, khả năng chịu lực và khả năng sử dụng bình thường của kết cấu từ khi xây dựng và trong suốt quá trình khai thác sử dụng.

Để công trình sử dụng bền lâu, đảm bảo tuổi thọ theo thiết kế, cần phải vận hành công trình theo các chức năng cụ thể (chức năng dự định) theo thiết kế ban đầu. 

Trong thời gian sử dụng công trình, cần phải thường xuyên kiểm tra, vận hành công trình theo từng chức năng cụ thể, đảm bảo phòng ngừa sự cố, việc vận hành và  bảo trì các kết cấu chủ yếu các cấu kiện sau:

a. Kết cấu móng:

Kết cấu móng công trình bao gồm móng trên nền đất tự nhiên.

Tất cả các loại móng đều thường xuyên kiểm tra, quan trắc lún cho phép xác định độ lún tuyệt đối và tốc độ phát triển của độ lún của công trình theo thời gian. Tốc độ lún của công trình được theo dõi bằng cách định kỳ đo độ lún của các mốc gắn trên công trình so với mốc chuẩn (được coi là không lún).

Công tác quan trắc có thể thực hiện bằng phương pháp thuỷ chuẩn hình học, thuỷ chuẩn lượng giác, thuỷ chuẩn tĩnh hoặc kết hợp bằng phương pháp chụp ảnh. Trong điều kiện thông thường nên áp dụng phương pháp của TCXD271: 2002, hoặc tiêu chuẩn mới hiện hành.

Chu kỳ đo : Khoảng thời gian giữa 2 lần tiến hành quan trắc lún phụ thuộc vào tốc độ lún và cấp đo lún. Khi cấp độ lún nhỏ thì khoảng thời gian giữa 2 lần đo phải đủ lớn mới có thể xác định được chính xác độ lún. Ngược lại, nếu tốc độ lún lớn thì có thể đo với chu kỳ dày hơn. Thông thường, khoảng thời gian giữa 2 lần đo là 1- 3 tháng.

Bố trí mốc đo lún : Để thực hiện quan trắc cần lắp đặt hệ thống mốc chuẩn và các mốc đo lún.

Mốc chuẩn được bố trí bên ngoài công trình và phải đảm bảo không bị lún trong suốt thời gian thực hiện quan trắc. Trong điều kiện cụ thể của từng công trình, cần đặt 2-3 mốc chuẩn. Nên sử dụng mốc chuẩn loại B cho các công trình thông thường (theo phân loại mốc chuẩn của TCVN 9360:2012), hoặc tiêu chuẩn mới hiện hành.

Các mốc đo lún được gắn trên công trình tại các vị trí phù hợp để có thể đánh giá được tình trạng lún của công trình nói chung và xác định được biến dạng của kết cấu. Vị trí gắn mốc đo lún trên một số loại kết cấu thường gặp như sau :

· Kết cấu tường chịu lực : Tại các vị trí giao nhau giữa tường ngang và tường dọc.

· Kết cấu khung : Tại các chân cột.

Khoảng cách giữa các mốc đo lún không nên lớn hơn 15m. Mốc có thể bố trí dày hơn quanh khe lún và tại các vị trí có biến động của điều kiện đất nền, thay đổi tải trọng cũng như tại các vị trí quan sát thấy sự thay đổi của tốc độ lún.

Để công trình sử dụng bình thường, không bị hư hỏng do xuống cấp và lún của nền móng, cơ quan sử dụng công trình phải vận hành công trình theo công năng, mục đích thiết kế ban đầu. Trong đó, chú ý đến các vấn đề sau : 

Chỉ được thay đổi công năng, mục đích sử dụng các phòng, khi không làm tăng tải trọng so với thiết kế ban đầu. Những thay đổi đều phải báo cho cơ quan quản lý chất lượng công trình và đơn vị tư vấn thiết kế để được hướng dẫn, kiểm tra.

Trong quá trình vận hành công trình, không để các tải trọng bên ngoài như: xe tải trọng lớn >5T hoạt động quá gần công trình làm ảnh hưởng nền móng, hạn chế đào các hầm, hố có khoảng cách < 3m cạnh móng công trình làm sạc lở đất bên dưới móng công trình.

Trong thời gian 5 năm, công trình sẽ được tiến hành kiểm tra định kỳ, đối với công tác nền móng cần thu thập các số liệu sau :

· Độ lún tuyệt đối móng so với mốc đo lún, đặc biệt khi có độ chênh lệch > =8cm, móng ở vị trí khe lún giữa các khối nhà, độ lún lệch giữa các trục móng gần nhau (S/L<0,001. Trong đó (S là hiệu số độ lún tuyệt đối của 2 móng gần nhau, L là nhịp tính toán của 2 móng đó.

· Khi những móng vượt quá các trị số nêu trên cần có biện pháp kiểm tra móng như tiến hành đào móng điển hình hay một số móng có sự khác thường, tuỳ theo yêu cầu của chủ công trình để kiểm tra chi tiết móng gồm các công việc theo đề cương khảo sát như: hình dáng ngoài, cường độ bê tông, mực nước ngầm (nếu có), các vết nứt, sự ăn mòn cốt thép v.v… để có biện pháp bảo trì thích hợp theo tiêu chuẩn TCXDVN318-2004, hoặc tiêu chuẩn mới hiện hành. 

· Trong mọi trường hợp, sau khi kiểm tra và thực hiện biện pháp gia cường, khả năng làm việc của kết cấu móng gia cường phải cao hơn thiết kế ban đầu.

Công tác kiểm tra định kỳ, đơn vị quản lý sử dụng công trình cần báo cho cơ quan quản lý chất lượng công trình xây dựng, cơ quan thiết kế để đánh giá tổng thể công trình và đưa ra những giải pháp sửa chữa, gia cường phù hợp nhằm duy trì khả năng làm việc bình thường của kết cấu móng.

c) Kết cấu cột, dầm, sàn bê tông cốt thép:

Trong quá trình sử dụng, cần phải sử dụng công trình theo đúng công năng và mục đích sử dụng ban đầu theo thiết kế được duyệt.

Kiểm tra công trình trong suốt thời gian sử dụng, theo dõi các cấu kiện,có dấu hiệu xuống cấp, bất thường như xuất hiện vết nứt, bị võng, bị nghiêng, bị ăn mòn, bị tác động thiên tai như gió bão, lốc xoáy, hỏa hoạn.

Khi phát hiện các cấu kiện có dấu hiện bất thường nêu trên, cần nhanh chóng áp dụng biện pháp giảm tải công trình, bảo vệ và hạn chế khai thác khu vực đó trước khi có các biện pháp hoặc báo với cơ quan có chức năng kiểm tra và xử lý.

Công tác đánh giá, tìm nguyên nhân, đưa giải pháp sửa chữa, gia cường kết cấu khi xuất hiện những dấu hiệu bất thường cần được người có chuyên môn kỹ thuật với chuyên ngành xây dựng thực hiện.

Định kỳ 5 năm, công trình sẽ được tiến hành kiểm tra định kỳ để đánh giá toàn bộ khả năng chịu lực của công trình, đối với kết cấu cột, dầm, sàn, cầu thang cần thu thập được các số liệu sau : 

Đối với cấu kiện cột, cần kiểm tra các cột có tải trọng lớn, momen uốn lớn, cột vượt nhịp, cột đầu hồi nhà, cột góc nhà, cần tiến hành dỡ bỏ các lớp bao che để kiểm tra các vết nứt, bề rộng khe nứt đầu và chân cột, nút khung, độ lệch tim trục so với thiết kế, sự bong tróc lớp bê tông bảo vệ, sự gỉ cốt thép (nếu có)… để làm cơ sở quyết định có kiểm tra chi tiết hay không hoặc gia cường kết cấu ở mức độ nào. 

Đối vối cấu kiện dầm, sàn, cầu thang, chịu tải trọng lớn, dầm vượt nhịp > 6m, dầm trực giao, ô bản lớn, cần tiến hành kiểm tra thu thập số liệu về độ võng, vết nứt, để có biện pháp bảo trì thích hợp theo TCVN 9343:2012, hoặc tiêu chuẩn mới hiện hành.

Đối với kết cấu sê nô, bể chứa nước, đây là cấu kiện tiếp xúc và chứa nước trong thời gian dài nên dễ bị rêu mốc, thấm nước, đặc biệt là trong mùa mưa. Do đó, thời gian kiểm tra định kỳ các cấu kiện này 1 năm/1 lần vào thời điểm trong mùa mưa. Khi kiểm tra, cần có biện pháp phát hiện cấu kiện bị rêu mốc, bị thấm nước thì tiến hành làm sạch và chống rêu mốc, chống thấm theo đúng quy trình theo TCVN5718-1993, hoặc tiêu chuẩn mới hiện hành. 
Khi tiến hành công tác kiểm tra định kỳ, đơn vị quản lý sử dụng công trình cần báo cho cơ quan quản lý chất lượng công trình xây dựng và cơ quan thiết kế để đánh giá tổng thể công trình và đưa ra những giải pháp sửa chữa, gia cường phù hợp nhằm duy trì khả năng làm việc bình thường của kết cấu cũng như đảm bảo công năng và tuổi thọ của công trình.

IV. GHI CHÉP LƯU TRỮ HỒ SƠ:

Tất cả các công việc quan sát, khảo sát, đo đạc từ lúc kiểm tra ban đầu, kiểm tra thường xuyên, kiểm tra định kỳ, kiểm tra bất thường hay kiểm tra chi tiết cấu kiện đều được ghi chép lại đầy đủ, cẩn thận, đơn vị quản lý sử dụng phải lưu giữ lâu dài hồ sơ này cùng với hồ sơ hoàn công công trình phục vụ cho những lần kiểm tra tiếp theo. Trong mỗi công tác kiểm tra, cần ghi chép chủ yếu các mục sau : 

· Đối với kiểm tra ban đầu :

· Toàn bộ kết quả khảo sát, đánh giá chất lượng kết cấu chịu lực, vỏ bao che, hệ thống kỹ thuật, suy đoán khả năng làm việc của kết cấu và cấu kiện được ghi chép và lưu giữ lại.

· Đối với kiểm tra thường xuyên : 

· Những sự cố hoặc hư hỏng đã phát hiện, vị trí xảy ra, các số liệu đo nếu có.

· Biện pháp khắc phục và kết quả khắc phục hư hỏng xảy ra.

· Số liệu kiểm tra chi tiết nếu có.

· Giải pháp và kết quả sửa chữa sau kiểm tra chi tiết.

· Tình trạng kết cấu sau khi đã khắc phục hư hỏng.
· Đối với kiểm tra định kỳ : 

· Toàn bộ kết quả khảo sát, đánh giá chất lượng kết cấu chịu lực, vỏ bao che, hệ thống kỹ thuật, suy đoán khả năng làm việc của kết cấu và cấu kiện được ghi chép và lưu giữ lại.

· Các phân tích sự làm việc bình thường của kết cấu, vỏ bao che, hệ thống kỹ thuật, những giải pháp, sữa chữa, gia cường. Các cấu kiện được thay thế, các cấu kiện hết tuổi thọ, niên hạn làm việc, những số liệu, tính chất kỹ thuật của vật liệu, cấu kiện thay thế đều được lưu giữ.

· Cần đánh giá tổng thể công trình về công năng sử dụng, tuổi thọ đạt được, những giải pháp để duy trì và nâng cao tuổi thọ trong điều kiện và tình hình mới.

· Đối với kiểm tra bất thường : 

· Toàn bộ kết quả khảo sát, đánh giá, phân tích số liệu đo được, quá trình thực hiện sữa chữa cần phải được ghi chép đầu đủ và lưu trữ.

· Đối với kiểm tra chi tiết : 

· Mọi diễn biến của công tác kiểm tra chi tiết đều phải được ghi chép đầy đủ dưới dạng biên bản, sổ nhật ký, bản vẽ. Trong đó bao gồm, kết quả khảo sát, phân tích đánh giá, thuyết minh, giải pháp sửa chữa hoặc gia cường đều được lưu trữ, cập nhật thông tin vào hồ sơ bảo trì công trình
V. CÔNG TÁC ĐẢM BẢO AN TOÀN LAO ĐỘNG, VỆ SINH MÔI TRƯỜNG TRONG QUÁ TRÌNH THỰC HIỆN BẢO TRÌ CÔNG TRÌNH XÂY DỰNG:

- An toàn lao động trong quá trình bảo trì:
+ Tuân thủ đề cương bảo trì định kỳ
+ Trang bị đầy đủ các trang thiết bị bảo hộ

+ Bảo trì hệ thống điện, kỹ thuật phải do cán bộ có chuyên môn đảm nhận

+ Luôn có cán bộ giám sát, cán bộ an toàn lao động giám sát

- Vệ sinh môi trường:

+ Phế thải xây dựng: tập kết, chuyển đi theo quy định; xe cộ chở vật liệu, phế thải phải che chắn, phun nước chống bụi và vật liệu rơi vãi

+ Sử dụng xe máy thi công có lượng thải khí, bụi và độ ồn thấp hơn giới hạn cho phép 

+ Có biện pháp che chắn hoặc lợi dụng các dải cây xanh có sẵn để hạn chế sự lan toả của bụi, tiếng ồn và khí thải.

+ Làm ẩm bề mặt thi công bằng cách phun nước.
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