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Аннотация.  Для того, чтобы здания, строения и сооружения соответствовали своему функцио-

нальному назначению, требованиям комфорта и безопасности, они должны быть обеспечены 

определенным комплексом работ и мероприятий. В статье, на основе различных документов, 

сформировано представление о компетенциях, которыми должен обладать специалист, занима-

ющийся организацией и проведением работ по эксплуатации зданий, строений и сооружений. 

Анализируя закрепленные в отраслевых профессиональных стандартах знания, навыки и уме-

ния, авторы обосновывают тезис о том, что услуга жилищно-коммунального хозяйства – произ-

водная от действий работников предприятий данной сферы по эксплуатации ими зданий, строе-

ний, сооружений, инженерно-технического оборудования и сетей. Для обеспечения нормативно-

го срока службы здания, строения, сооружения и предотвращения преждевременного снижения 

технико-экономических, эргономических, эстетических и иных характеристик объектов недвижи-

мости, существует своеобразный инструментарий инженерно-технических, организационно-

экономических и иных мероприятий (осмотры, планирование, технические регламенты выполне-

ния работ по обслуживанию, содержанию и ремонту, методы изучения и определения состояния 

конструктивных элементов и инженерных систем зданий, строений и сооружений). В данной пуб-

ликации приведено обоснование формирования нового направления подготовки специалистов 

для обеспечения эффективного функционирования зданий, строений, сооружений на этапе жиз-

ненного цикла – эксплуатации. Определены профессиональные компетенции, которыми должен 

обладать специалист в этой области. 
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of the life cycle of buildings, structures, and facilities 
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Abstract. To ensure the normative service life of a building, structure, construction and to prevent 

premature reduction of technical, economic, ergonomic, aesthetic, and other characteristics of real es-

tate objects, a specific set of engineering, organizational, economic, and other measures can be used 

(inspections, planning, technical regulations for maintenance, upkeep and repair, methods of studying 

and determining the condition of structural elements and engineering systems of buildings, structures 
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and facilities). From the analysis of knowledge, skills, and abilities fixed in the sectoral professional 

standards the thesis is substantiated that the service of housing and communal services is derived from 

the actions of employees of enterprises of this sphere on their operation of buildings, structures, facili-

ties, engineering equipment and networks. This paper provides justification for the formation of a new 

direction of training specialists to ensure effective functioning of buildings, structures, facilities at the 

stage of life cycle, i.e. operation. The competencies of a specialist engaged in organizing and carrying 

out works on maintenance of buildings, structures, and facilities are outlined. 
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ВВЕДЕНИЕ 

В основных понятиях Федерального закона 

о «Техническом регламенте о безопасности 

зданий и сооружений» дано очень важное для 

специалистов, осуществляющих или плани-

рующих осуществлять деятельность в город-

ском хозяйстве и в других источниках [1], 

определение жизненного цикла зданий, стро-

ений и сооружений. Это «…период, в течение 

которого выполняются инженерные изыска-

ния, осуществляются архитектурно-

строительное проектирование, строительство 

(в том числе консервация), эксплуатация (в 

том числе текущие ремонты), реконструкция, 

капитальный ремонт, снос здания или соору-

жения».  

На этапах изыскания, проектирования и 

строительства создаются материальные объ-

екты, обеспечивающие возможность осу-

ществления различных видов деятельности в 

городском хозяйстве (рис. 1). Городское (му-

ниципальное) хозяйство представляет собой 

сложную высокотехнологичную инфраструкту-

ру способную, под началом местной публич-

ной власти, обеспечить возможность сосуще-

ствования множеству людей на избранной 

территории (проживание и использование ма-

териальной среды для обеспечения своего 

благосостояния). 

В соответствии с требованиями Градо-

строительного кодекса Российской Федерации 

объекты капитального строительства (ОКС) 

приобретают статус здания, строения и со-

оружения после процедуры ввода их в экс-

плуатацию, и в дальнейшем именуются – 

объекты недвижимости. С этого момента 

начинается длительный этап их использова-

ния в соответствии с функционалом, для ко-

торого создавалось здание, строение или со-

оружение (ЗСС). Этот период в специальной 

литературе именуется термином – эксплуата-

ция [2, 3].  

В соответствии с ГОСТ Р 51617 – 2000: 

«…эксплуатация – это стадия жизненного 

цикла объекта, на которой реализуются, под-

держиваются и восстанавливаются его каче-

ства (работоспособное состояние)».  

В ВСН 58-88(р) дано определение эксплу-

атационных показателей здания – 

«…совокупность технических, объемно-

планировочных, санитарно-гигиенических, 

экономических и эстетических характеристик 

здания, обуславливающих его эксплуатацион-

ные качества». 

Таким образом, термин «эксплуатация» 

имеет двойное значение. 

Первое касается целевого использование 

ЗСС по назначению – школа, больница, спор-

тивный комплекс, многоквартирный дом, 

очистное сооружение, цех промышленного 

предприятия или теплоэлектростанции, мусо-

росортировочный комплекс и др. Соответ-

ствующий «профиль» использования ЗСС 

определяется на стадии технического задания 

и проектирования, когда закладываются тре-

бования к планировочным решениям, кон-

структивным элементам, инженерным систе-

мам, отделочным материалам, а также специ-

альному профильному оборудованию, оснаст-

ке, инвентарю (медицинскому, спортивному, 

офисному, торговому и т. д.). За сохранение 

«профиля» ЗСС отвечает его собственник и 

специальные службы организа-

ции/предприятия, функционирующие в рамках 

целевого назначения зданий, строений или 

сооружений. 
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Рис. 1. Материальные объекты деятельности в городском хозяйстве,  

потребляющие коммунальные ресурсы и услуги 
Fig. 1. Material objects of activity in the municipal economy consuming  

public resources and services 

 
Второе толкование этого термина отсыла-

ет нас к «Техническому регламенту о без-
опасности зданий и сооружений», где в ч. 1, 
ст. 36 сказано: «Безопасность здания или со-
оружения в процессе эксплуатации должна 
обеспечиваться посредством технического 
обслуживания, периодических осмотров и 
контрольных проверок и (или) мониторинга 
состояния основания, строительных конструк-
ций и систем инженерно-технического обеспе-
чения, а также посредством текущих ремонтов 
здания или сооружения». Таким образом, если 
на стадии создания ОКС разрабатывается 
проектная документация, то проводится вы-
бор материалов и технологий, а также ведется 
и контролируется качество строительства. На 
стадии эксплуатации ЗСС представлен иной 
функционал – это комплекс мер по сохране-
нию проектных характеристик элементов и 
инженерных систем ЗСС, а также, как указано 
на рис. 1, обеспечение их соответствующими 
коммунальными услугами – водоснабжением 
и водоотведением, тепло, газо-, электроснаб-
жением, кондиционированием и вентиляцией, 
освещением, удалением твердых коммуналь-
ных отходов, работающими лифтами и эска-
латорами, системами противопожарной авто-
матики и дымоудаления, организацией благо-

устройства и озеленения общественных про-
странств. 

Из этого обстоятельства вытекает основ-
ное отличие строительной деятельности от 
эксплуатационной. 

Строительство ОКС ведется на специаль-
но отведенных площадках, в соответствии с 
технической документацией, согласно утвер-
жденному плану реализации проекта строи-
тельства. 

Как эксплуатация осуществляется в ЗСС: 
– «обремененные» наличием в них специ-

ального (профильного) оборудования, инвен-
таря, мебели, бытовой техники и присутстви-
ем людей;  

– в отсутствии соответствующей техниче-
ской документации (ввиду «древности» ЗСС 
или вовремя не переданной документации 
строительной компании, эксплуатирую-
щей/управляющей организации). 

Основная задача эксплуатации, в соответ-
ствии с СП 255.1325800.2016, заключается в 
реализации комплекса мер, способных сде-
лать ЗСС пригодным для целевого использо-
вания, включая обеспечение непрерывной и 
безопасной работы всех его элементов и ин-
женерных систем (будь то жилое, офисное 
здание или промышленный объект), в том 
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числе с учетом временного или постоянного 
пребывания в них людей [4].   

В этих условиях основным инструментом 
решения задач по организации эффективного 
функционирования ЗСС является «глубина» 
знаний и опыт специалистов, владение мето-
дами деловой коммуникаций, а также спек-
тром современных технологий и оборудова-
нием для поиска и обнаружения неисправно-
стей и дефектов в конструктивных элементах, 
инженерных системах и оборудовании ЗСС. 
Следует отметить, что данными компетенци-
ями редко владеют не только директора школ, 
больниц, детских садов и пансионатов, спор-
тивных залов и сооружений, торговых и раз-
влекательных комплексов, и других объектов 
недвижимости, но и работники организаций, 
эксплуатирующие многоквартирные дома.  

В ходе изучения особенностей деятельно-
сти руководителей и специалистов органов 
власти и организаций, занятых в сфере экс-
плуатации ЗСС, при их ротации, был отмечен 
недостаток знаний, необходимых для осу-
ществления данного вида деятельности. Это 
обусловлено тем, что в профильных учрежде-
ниях образования отсутствует направление 
подготовки специалистов для жизненного цик-
ла объекта недвижимости «эксплуатация», 
образовательные программы которых должны 
включать те новации, которые накапливаются 
годами и возникают в ходе многочисленных 
изменений нормативно-технических докумен-
тов, судебной практики и практической дея-
тельности в области эксплуатации ЗСС. 

МЕТОДЫ 
За основу обоснования особенностей дея-

тельности по эксплуатации ЗСС принимается 
обеспечение безопасности функционирования 
зданий гражданского, общественного и произ-
водственного назначения, которое зависит от 
качества проектирования, методов организа-
ции строительства, монтажа изделий и обору-
дования, а также от условий их складирова-
ния, транспортировки, факторов окружающей 
среды и др. 

На стадии проектирования, определяя 
расчетные нагрузки на конструкции, воздей-
ствие тепловых, радиационных и других фак-
торов, проектировщик исходит из усреднен-
ных нормативов.  

В реальных условиях фактические нагруз-
ки и воздействие учитываемых факторов все-
гда отклоняются от принятых в проекте в 
большую или меньшую сторону [5].  

В процессе изготовления деталей и строи-
тельных материалов, как бы точно не соблю-
дались методы технологии производственных 

процессов, невозможно достигнуть того, что-
бы при изготовлении каждой последующей 
детали или партии материалов эти условия 
полностью совпадали с прежними. Невозмож-
но обеспечить одинаковые условия монтажа 
конструкций из-за разной квалификации и 
опыта рабочих, сменяющих друг друга на од-
ной и той же захватке. Эти различия еще 
больше заметны на разных строительных 
объектах. 

Условия строительства сопряжены с изме-
нениями погодно-климатических условий, 
временем суток и другими факторами, спо-
собствующими неопределенности значений 
технических характеристик элементов и си-
стем ОКС. 

По этим причинам при введении ОКР в 
эксплуатацию его технические характеристики 
могут отличаться от проектных. 

Условия эксплуатации могут отличаются 
от условий, которые принимались на стадии 
проектирования. Многие факторы, влияющие 
на срок службы конструкций, могут не учиты-
ваться при проектировании, т. к. возникают в 
связи с изменением окружающей среды, ин-
женерно-геологических условий и т. п. На экс-
плуатационном этапе жизненного цикла ЗСС 
подвержены неблагоприятным воздействиям 
внутренних и внешних факторов, снижающих 
их проектные эксплуатационные показатели 
(рис. 2.). В отраслевой науке, для определе-
ния уровня воздействия этих факторов на 
элементы ЗСС и установки их предельных 
(допустимых) значений в период эксплуатации 
зданий и сооружений, введены параметры 
эксплуатационных качеств (ПЭК), которые со-
ответствующим образом нормируются и ис-
пользуются при проектировании различных по 
назначению объектов недвижимости. Именно 
конкретные эксплуатационные качества отли-
чают жилой комплекс от спортивно-
оздоровительного, торгово-развлекательного 
центра или другого ЗСС. Перечень парамет-
ров и их нормативные или расчетные значе-
ния для каждого типа зданий устанавливаются 
проектом в зависимости от их назначения, ма-
териалов конструкций и других частных фак-
торов. Общий перечень параметров и средств 
их контроля приведен в работах [6, 7].  

В соответствии с действующими норма-
тивно-техническими документами [8, 9] основ-
ным элементом организации эксплуатации 
ЗСС, наряду с обеспечением их набором ком-
мунальных услуг, являются осмотры (плано-
вые и внеплановые).  

Их целью является оценка соответствия 
фактического технического состояния кон-
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структивных элементов инженерных систем и 
общественных пространств требованиям за-
конодательных и нормативно-технических до-
кументов для последующего принятия реше-

ний о планировании и проведении работ по 
техническому обслуживанию, содержанию, 
непредвиденному, аварийному, текущему и 
капитальному ремонту ЗСС. 

 
Рис. 2. Структура факторов, воздействующих на конструктивные элементы  

и инженерные системы объекта недвижимости 
Fig. 2. Structure of factors affecting the structural elements and engineering systems  

of a real estate object 

 
Следовательно, эксплуатация – сложная 

многофакторная задача, целью которой явля-
ется создание комфортных (благоприятных, 
безопасных, включающих в себя и понятие 
экологической безопасности) условий для 
граждан [10, 11].  

Проблемы экологической безопасности в 
помещениях гражданских зданий, отмеченные 
в исследованиях Центрального научно-
исследовательского и проектного института 
жилых и общественных зданий и Федерально-
го научного центра гигиены им. Ф.Ф. Эрисмана 
[12–14], свидетельствуют о влияние ее пара-
метров на уровень комфорта и безопасности 
нахождения в них человека. 

Следовательно, деловые коммуникации 
или разъяснение собственникам, арендато-
рам объектов недвижимости и квартировла-

дельцам особенностей пользования помеще-
ниями и инженерными системами ЗСС, отве-
чающих требованиям действующих техниче-
ских регламентов, стандартов, правил и норм, 
государственных санитарно-эпидемиологи-
ческих правил, нормативов и иных правовых 
актов, является неотъемлемой частью экс-
плуатации. Проведение этой повседневной и 
кропотливой работы связано с организацией 
документарного оформления результатов 
осмотров и проведенных работ в установлен-
ных формах документов (фотографии, описи, 
акты, журналы, соответствующие информаци-
онные системы [15]), которые впоследствии 
позволят специалистам по эксплуатации про-
анализировать и умозрительно оценить со-
стояние элементов и инженерных систем ЗСС 
и принять по ним соответствующее решение 
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для проведения плановых, внеплановых или 
аварийных работ.  

В многоквартирных домах это должно быть 
согласовано на общем собрании квартиро-
владельцев [16]. 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 
Одно только перечисление наименований 

строительных конструкций и инженерных си-
стем здания, а также упоминание обилия нор-
мативно-правовых документов, регламенти-
рующих порядок, условия и последователь-
ность деятельности по эксплуатации ЗСС, го-
ворит о масштабах и глубине знаний навыков 
и умений, которыми должны обладать руково-
дители, инженерно-технические работники и 
линейный персонал организаций, осуществ-
ляющих эксплуатацию зданий, строений и со-
оружений. 

Исходя из этого, для инженерно-
технического персонала организация процес-
са эксплуатации начинается с изучения ре-
зультатов осмотров и оценки технического 
состояния зданий, строений и сооружений, на 
основе которых осуществляется: 

– знакомство с исходными проектными и 
фактическими характеристиками, конструк-
тивными особенностями, назначением эле-
ментов и систем ЗСС, режимами их работы; 

– систематизация и классификация эле-
ментов и системы ЗСС по месту их нахожде-
ния, функциональному назначению и уровню 
влияния их технического состояния, на устой-
чивое и надежное функционирование ЗСС в 
целом; 

– определение признаков, характеризую-
щих работоспособность и исправность того 
или иного элемента или инженерной системы 
ЗСС; 

– классификация факторов, влияющих на 
изменение (снижение) прочностных (механи-
ческих), физико-химических, гидротехниче-
ских, эстетических и других характеристик 
элементов и инженерных систем ЗСС; 

– технический учет и инвентаризация ЗСС; 
– определение последствий, к которым 

приводит воздействие факторов, влияющих 
на изменение (снижение) прочностных (меха-
нических), физико-химических, гидротехниче-
ских, эстетических и других технических ха-
рактеристик элементов и систем ЗСС; 

– изучение физико-химических характери-
стик (свойств) отделочных и строительных 
материалов, возможности их использовании 
при ремонте (восстановлении) существующих 
конструктивных элементов, инженерных си-
стем ЗСС. Эти знания необходимы, т. к. экс-
плуатация охватывает период 30+ лет, когда 

ОКС создавались с использованием иных ма-
териалов, технологий и архитектурно-
планировочных решений; 

– выбор методов и технологий устранения 
дефектов и неисправностей, возникающих в 
процессе воздействия факторов, влияющих на 
изменение (снижение) прочностных (механи-
ческих), физико-химических, гидротехниче-
ских, эстетических и других технических ха-
рактеристик элементов и инженерных систем 
ЗСС; 

– разработка планов технического обслу-
живания, содержания и ремонта строительных 
конструкций, инженерных систем и оборудо-
вания ЗСС, в том числе с использованием 
компьютерных программ и технологий;  

– организация проведения и контроль вы-
полнения работ по техническому обслужива-
нию, содержанию и ремонту строительных 
конструкций, инженерных систем и оборудо-
вания ЗСС, гарантирующих своевременную и 
бесперебойную поставку коммунальных услуг.  

Это обусловлено тем, что коммунальные 
ресурсы, которые производят ресурсоснаб-
жающие организации, «превращаются» в 
услугу.  

Пользователям помещений в гражданских 
зданиях неизвестны причины неработающей 
котельной, не вывезенных твердых комму-
нальных отходов, аварий на водоводе или на 
линии электропередач. Человек сетует на от-
сутствие тепла, воды, электроэнергии или на 
их параметры и режим предоставления, на 
отсутствие комфорта и безопасности нахож-
дения в помещении [17].  

Исходя из этого, эксплуатация ЗСС охва-
тывает широкий спектр задач, начиная от тех-
нического обслуживания и заканчивая страте-
гическим планированием, и играет ключевую 
роль в поддержании функциональности и без-
опасности гражданских и промышленных зда-
ний, строений и сооружений.  

Таким образом, в организационном плане 
в процессе эксплуатации осуществляется не 
только мониторинг текущего состояния кон-
структивных элементов, инженерных систем и 
оборудования ЗСС, но и решаются админи-
стративные задачи по прогнозированию и 
планированию ремонтных и восстановитель-
ных работ, контролю их качества и своевре-
менного исполнения [18]. 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
Деятельность по эксплуатации осуществ-

ляется с соблюдения норм безопасности и 
требует взаимодействия с представителями 
смежных областей деятельности, таких как 
тепло- и электроэнергетика, природопользо-
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вание и природообустройство, техносферная 
безопасность, ландшафтный дизайн и других 
инженерные дисциплины.  

Специалист по эксплуатации должен не 
только владеть знаниями в этих сферах дея-
тельности, но и быть способным интегриро-
вать их в современные инженерно-
технические и ремонтно-строительные реше-
ния на эксплуатационном этапе жизненного 
цикла ЗСС. От такого специалиста требуется 
выстраивание грамотной коммуникации (де-
ловых контактов, горизонтальных связей) со 
специалистами смежных (родственных) от-
раслей деятельности, умение решать насущ-
ные производственные и спорные вопросы 
путем прямых переговоров, выяснения взаим-
ных позиций, выработки и принятия взвешен-
ных решений возникающих проблем, устраи-
вающих обе стороны, в том числе с привлече-
нием представителей органов исполнитель-
ной власти муниципального или регионально-
го уровня.  

Установление такой взаимосвязи позволит 
организовать и осуществить эксплуатацию 
ЗСС с минимальным проявлением аварийно-
сти – выстроить эффективную систему плано-
во-предупредительных ремонтов, отказав-
шись от выполнения аварийных работ.  

Только для обеспечения профессиональ-
ной (грамотной, надежной, эффективной) экс-
плуатации жилищного фонда сегодня требу-
ется более 30 тыс. специалистов, владеющих 
такими компетенциями.  

Для абитуриентов, планирующих осу-
ществлять инженерную деятельность в сфере 
городского хозяйства, необходима образова-
тельная программа «Эксплуатация зданий, 
строений, сооружений» с присвоением вы-
пускникам квалификации инженер по эксплуа-
тации зданий, строений, сооружений [19].  

В образовательную программу должны 
быть включены дисциплины, отражающие 
специфику эксплуатационной деятельности и 
дающие студентам знания, касающиеся: 

– правовых основ эксплуатации ЗСС, 
включая основы Гражданского, Градострои-
тельного, Земельного и Жилищного законода-
тельства; 

– организации и технологии осуществле-
ния эксплуатации ЗСС; 

– стандартизации и управления качеством 
эксплуатации ЗСС; 

– основ технического учета и инвентариза-
ций ЗСС; 

– методов определения прочностных (ме-
ханических), физико-химических, гидротехни-
ческих, эстетических и других технических ха-
рактеристик элементов и инженерных систем 
ЗСС;  

– форм имущественных и договорных от-
ношений, обеспечивающих целевое исполь-
зование и эффективное функционирование 
ЗСС, а также порядок их реализации; 

– экономики эксплуатации ЗСС; 
– технологии деловых коммуникаций и ме-

тоды разрешения споров; 
– разработки и управления инвестицион-

ными проектами воспроизводства ЗСС; 
– информационных систем в городском хо-

зяйстве и формы их взаимодействия; 
– экологии помещений жилых и обще-

ственных зданий. 
В настоящее время большинство требова-

ний к знаниям, навыкам и умениям работни-
ков, занятых в сфере эксплуатации ЗСС, при-
ведены в профессиональных стандартах.  

Подготовка профильных специалистов с 
таким набором компетенций является пер-
спективным направлением развития инженер-
но-технического образования, которое позво-
лит не только индицировать данный вид дея-
тельности, наполнив рынок труда соответ-
ствующими специалистами, но и обеспечит 
повышение требования к квалификации ли-
нейного персонала, осуществляющего эксплу-
атацию ЗСС, что в конечном счете повысит 
надежность и качество их функционирования 
и целевого использования [20]. 
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