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1 Специализированные организации (подрядчики): - ремонтно – эксплуатационные, обслуживающие лифтовое и газовое хо-
зяйство, выполняющих аварийно-восстановительные работы, охрану объектов недвижимости, дератизацию и дезинфекцию, 
работы по клинингу, благоустройству и озеленению.

2 В МКД, это осуществляется через процедуру согласования на общем собрании квартировладельцев.

Современный объект недвижимости – как пра-
вило, это сложное с инженерной точки зрения 
сооружение, срок службы, затраты на эксплуата-
цию и техническое состояние которого зависят 
не только от проектных решений и заложенных 
на этапе проектирования эксплуатационных 
характеристик, но и от соблюдения технологии 
и качества строительных работ и используемых 
материалов при его создании.

В Федеральном законе «Технический регла-
мент о безопасности зданий и сооружений» 
от 30.12.2009 № 384-ФЗ дано очень важное для 
специалистов, осуществляющих или планирую-
щих осуществлять деятельность в городском хо-
зяйстве, определение жизненного цикла зданий:
•	 жизненный цикл зданий, строений, соору-

жений – это «период, в течение которого 
выполняются инженерные изыскания, осу-
ществляются архитектурно-строительное 
проектирование, строительство (в том числе 
консервация), эксплуатация (в том числе теку-
щие ремонты), реконструкция, капитальный 
ремонт, снос здания или сооружения (рис. 1). 

•	 создание ОКС: замысел; землеотвод; техни-
ко-экономическое обоснование; изыскания; 
проектирование; экспертиза; выбор строи-
тельной организации; выбор материалов и 
оборудования; строительство; строительный 

контроль; ввод ОКС в эксплуатацию (от 3 до 5 
лет). 

•	 эксплуатация объекта недвижимости: ввод 
объекта недвижимости в эксплуатацию; при-
ём, проверка комплектности и организация 
хранения технической (проектной и рабочей) 
документации, взаимодействие со строителя-
ми, собственниками здания, подрядчиками1 и 
пользователями помещений в здании; выбор 
специализированной организации2; проведе-
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ние мероприятий по приведению инженерных 
систем и оборудования в режим повседневной 
эксплуатации; организация предоставления 
и коммерческий учет коммунальных услуг 
(воды, тепла, электричества, интернет, газа, 
сбор ТКО и канализация); подготовке здания к 
весенне-летней и осенне-зимней эксплуатации; 
мониторинг ( технические осмотры плановые 
и внеплановые) конструктивных элементов, 
инженерных систем и инженерно-техниче-
ского оборудования здания; обслуживание, 
текущий и аварийный ремонт объекта недви-
жимости; санитарное содержание объекта 
недвижимости и благоустройство, озеленение 
и содержание прилегающих территорий; экс-
плуатационный контроль состояния здания 
и прилегающей территории; обследование 
технического состояния здания на предмет 
проведения капитального ремонта; организа-
ция и проведение капитального ремонта ОКС; 
взаимодействие с контрольно-надзорными 
органами и органами власти; документарное 
сопровождение процессов эксплуатации объ-
екта недвижимости (50 и более лет). 

•	 снос ОКС: оценка состояния объекта; разра-
ботка проекта организации сноса ОКС; полу-
чение ордера; выбор демонтажной организа-
ции; снос здания, сооружения; рекультивация 
земельного участка (1-2 года)».

В соответствии с сематическим и онтологиче-
ским смыслом понятие «эксплуатация» зданий, 
строений, сооружений, разделяется: 

На эксплуатацию - как основу обеспечения 
комфортных и безопасных условий для людей. 
Это касается:
•	 зданий, строений для постоянного или дли-

тельного проживания людей (жилые дома, 
гостиницы, общежития, интернаты, детские 
дома, лечебные учреждения);

•	 зданий, строений для массового пребывания 
людей (зрелищно-развлекательные, спортив-
ные, торговые, пересадочные и другие);

•	 зданий, строений повышенного уровня ком-
форта и энерговооруженности (дома повы-
шенной этажности, умные дома, энергоэф-
фективные дома). 
На эксплуатацию - как основу производства 

коммунальных ресурсов:
•	 эксплуатацию объектов теплосетевого хозяй-

ства (котельных, тепловых пунктов, теплопро-
изводящего оборудования, осуществляющего 
производство тепловой энергии и инженер-
но-технического оборудования, обеспечи-
вающего транспортировку теплоносителя к 
объектам потребления);

•	 эксплуатацию объектов водоснабжения (зда-
ний, строений, сооружений и соответствующе-
го технологического оборудования, обеспечи-

Рис.1. Функциональная модель жизненного цикла объекта капитального строительства
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вающего подъем, очистку, контроль качества 
и подачу воды потребителям; сбор и прием 
сточных вод, очистку, контроль качества очист-
ки и сброс их в поверхностные источники);	

•	 эксплуатация энергетических объектов в целях 
энергоснабжения потребителей (сооружения 
и оборудование местных электрических сетей, 
энергетического оборудования в целях обеспе-
чения передачи, распределение и накопление 
электрической энергии для потребления);

•	 эксплуатация объектов газового хозяйства 
(квартальное, внутридомовое и внутриквар-
тирное газовое оборудование, газораспреде-
лительных и компрессорных станций в целях 
осуществления понижения давления газа и 
распределения его бытовым потребителям).
При этом, требования к «безопасности», пред-

усмотренные в данном законе, «закладываются» 
на стадии проектирования, так как являются 
непременным условием создания и функцио-
нирования зданий, строений, сооружений для 
постоянного или длительного проживания, а 
также массового пребывания людей. 

Этот постулат был изложен в знаменитой «три-
аде», сформулированной римским архитекто-
ром, инженером второй половины I века до н. 
э. Марком Витрувием Поллионом - прочность, 
польза, красота.

Это обусловлено также тем, что рядовые поль-
зователи (люди) не могут владеть необходимым 
объёмом специальных инженерно-технических 
знаний, которые лежат в основе безопасности 
объектов капитального строительства на раз-
личных этапах его жизненного цикла.

В совокупности понятия прочности и пользы, 
в современном понимании преобразовались 
в надёжность и функциональность, образовав 
интегральное понятие конструктивной устой-
чивости (прочности) и долговременной работо-
способности (пользы) ОКЗ на эксплуатационном 
этапе его жизненного цикла, которые в свою 
очередь могут быть обеспечены при выполнении 
соответствующих работ по содержанию, обслу-
живанию и текущему ремонту конструктивных 
элементов и инженерных систем здания, соору-
жения, выполняемых согласно установленным 
требованиям и инструкциям по эксплуатации.

В свою очередь, требования к выполнению 
этих работ регламентируются эксплуатацион-

ной документацией, в основе которой лежат 
«Правила эксплуатации» соответствующего типа 
здания, сооружения.

Эти документы определяют порядок прове-
дения технического обслуживания, текущего 
и капитального ремонта, осмотров, контроля 
состояния конструкций и инженерных систем, а 
также требования к безопасному использованию 
объектов. Их цель — поддержание проектных 
характеристик зданий и сооружений на протя-
жении всего их жизненного цикла, обеспече-
ние безопасности пользователей, сохранности 
имущества. 

Специалисты, занимающиеся организацией 
и осуществлением эксплуатации зданий, инже-
нерного оборудования и сетей выполняют свою 
деятельность в условиях неопределённости, 
возникающей как по причине естественного 
и технологического старения элементов и си-
стем зданий и сооружений, так и от воздействия 
внешних факторов, неизбежно возникающих в 
процессе использования (эксплуатации) объекта 
недвижимости по назначению.

Когда мы говорим об эксплуатации зданий, 
строений, сооружений (далее - ЗСС) у специа-
листов, занимающихся развитием и совершен-
ствованием данного направления деятельности 
возникает вопрос, касающийся особенностей 
ее осуществления для объектов недвижимости 
(далее - ОН) различного назначения – гостиницы, 
котельной, многоквартирного дома, водоканала, 
школы, больницы и т.д. (см. таблицу 1).

Укрупненная выборка из ЕГИС «СТРОЙКОМ-
ПЛЕКС.РФ» свидетельствует о том, что из 38 видов 
объектов (зданий, строений, сооружений) по 
которым имеются «Правила проектирования», 
одноименные «Правила эксплуатации» суще-
ствуют только по 8 видам зданий и сооружений, 
по 9 видам зданий и сооружений «Правила….» 
не носят адресного характера, а по остальным 
видам зданий они отсутствуют. В основном это 
объекты социального использования.

СП 255.1325800.2014 «Здания и сооружения. 
Правила эксплуатации. Общие положения» 
является базовым документом, призванным ре-
гулировать общие аспекты эксплуатации. Он 
содержит фундаментальные положения, каса-
ющиеся:
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Количество зданий строений сооружений на территории РФ
Таблица 1

№ п/п Наименование вида  
объекта недвижимости

Количество  
объектов (тыс.)

1 Многоквартирные дома 959,7
2 Здания школ, лицеев, гимназий 49,3
3 Здания техникумов, колледжей и училищ 3,9
4 Здания высших учебных заведений и их филиалов 1,9
5 Здания детских садов 48,0
6 Здания больниц, поликлиник 13,6

Здания санаториев, домов отдыха и пансионатов 11,9
7 Здания клубов и домов культуры 14,5
8 Здания магазинов, рынков и торгово – развлекательных центров 17,3
9 Здания бань, саун и спа-салонов 0,6

10 Здание театров 2,107
11 Спортивные здания и сооружения 39,8

Однако, несмотря на свою значимость, этот 
документ не может быть полноценно применён 
при эксплуатации всех типов зданий, строений 
и сооружений. 

Это связано с тем, что у каждого типа объек-
тов существуют свои уникальные особенности, 
которые требуют индивидуального подхода к 
эксплуатации, обусловленного их функциональ-
ным назначением. 

Общие положения, сколь бы всеобъемлющи-
ми они не были, не могут учесть всех нюансов 
и рисков обслуживания соответствующих кон-
структивных элементов и инженерных систем, 
возникающих в процессе их эксплуатации. 

В результате применение усреднённых правил 
эксплуатации объектов различного функцио-
нального назначения ведёт к неэффективному их 
использованию, ускоренному износу, снижению 
безопасности и, как следствие, к экономическим 
потерям.

Сведения, приведённые в ЕГИС «СТРОЙКОМ-
ПЛЕКС.РФ», свидетельствуют не только, о том, 
что количество Сводов правил, регулирующих 

вопросы проектирования, значительно превос-
ходит число документов по эксплуатации, но и 
о том, что различные типы зданий, строений и 
сооружений требуют различных правил про-
ектирования, а, следовательно и эксплуатации. 

Это обусловлено множеством факторов, кото-
рые могут быть представлены нижеприведен-
ными критериями дифференциации зданий и 
сооружений, влияющими на особый режим их 
функционирования на эксплуатационном этапе 
жизненного цикла.

Критерий функционального назначения:
Первоочередная задача жилого здания — 

обеспечение комфорта, безопасности и беспе-
ребойной работы систем жизнеобеспечения 
жителей (постоянное отопление, водоснабжение, 
вентиляция, регулярная уборка, работа лифтов).

Для больницы критически важным является 
бесперебойная работа медицинского оборудова-
ния, стерильность, особые режимы вентиляции и 
кондиционирования, лифтов, наличие резервных 
источников питания.

•	 Общих требований к эксплуатации: поддер-
жание работоспособности, обеспечение без-
опасности, предотвращение аварий.

•	 Организации эксплуатации: роли и ответ-
ственности эксплуатирующих организаций, 
собственников, пользователей.

•	 Видов работ по эксплуатации: техническое 
обслуживание, текущий и капитальный ре-
монт, осмотры.

•	 Документирования: ведение технической до-
кументации, журналов осмотров, актов вы-
полненных работ.

•	 Требований к персоналу: квалификация, об-
учение.
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Ключевым аспектом производственных объ-

ектов, является поддержание режимов работы 
технологического оборудования, безопасность 
труда, особые требования к вентиляции и по-
жарной безопасности, устойчивости строитель-
ных конструкций при работе технологического 
оборудования.

Для спортивных сооружений, важным эле-
ментом будет состояние покрытий, исправность 
спортивного оборудования, систем освещения, 
а также обеспечение безопасности при прове-
дении массовых мероприятий.

Высотные здания характеризуются сложны-
ми инженерными системами (пожаротушение, 
лифты, климат-контроль), повышенными требо-
ваниями к мониторингу конструкций, эвакуации 
людей.

Критерий используемых конструктивных 
решений и материалов:

Мониторинг состояния конструктивных эле-
ментов монолитных и сборных конструкций 
требует различных инженерно-технических 
решений.

Деревянные конструкции нуждаются в защите 
от влаги и биологического разрушения.

Исторические здания требуют бережного 
обращения и использования специфических 
реставрационных технологий.

Критерий наличия специализированных ин-
женерных систем:

Вентиляция и кондиционирование в операци-
онных и больничных помещениях отличается от 
подобных систем в торговых и офисных зданиях 
не только конструкцией инженерного оборудо-
вания, но и режимами функционирования.

Системы водоснабжения и водоотведения 
для промышленных и сельскохозяйственных 
объектов имеют специфические требования к 
очистке стоков.

Сети электроснабжения для высокотехноло-
гичных производств или медицинских учреж-
дений требуют повышенной надежности и ре-
зервирования.

Критерий загруженности и интенсивность 
использования:

Здания с высокой посещаемостью (торговые 
центры, вокзалы) требуют более частой уборки, 
обслуживания лифтов, эскалаторов и систем 
контроля доступа.

Объекты, работающие круглосуточно, нужда-
ются в непрерывном мониторинге и оператив-
ном устранении неисправностей.

Критерий климатических и геологических 
особенностей использования:

Эксплуатация зданий в условиях Крайнего 
Севера (вечная мерзлота) или сейсмоопасных 
районах требует специфических подходов к мо-
ниторингу фундаментов и конструкций.

Критерий безопасности использования:
Объекты с массовым пребыванием людей, 

взрывопожароопасные объекты, объекты граж-
данской обороны имеют особые требования к 
пожарной безопасности, системам оповещения, 
эвакуационным путям.

Ведущие (доминирующие) показатели, характе-
ризующие функциональное назначение здания, 
строения, сооружения на эксплуатационном 
этапе жизненного цикла, приведены в таблице 2.

Опыт применения единых, усредненных пра-
вил эксплуатации к объектам различного про-
фессионально-функционального назначения 
приводит к критическому положению дел, вы-
ражающемуся в следующих последствиях:
•	 Перерасход ресурсов: усредненные подходы 

либо игнорируют специфические особенности 
функционирования объекта, что ведет к уско-
ренному износу и авариям, либо заставляют 
проводить избыточные работы, не имеющие 
отношения к реальным рискам эксплуатации 
данного объекта, что ведет к неоправданным 
затратам.

•	 Снижение безопасности: отсутствие детали-
зированных требований по эксплуатации для 
конкретных типов объектов повышает риски 
возникновения аварий, инцидентов, травма-
тизма и угрожает жизни и здоровью людей. 
Например, отсутствие специфических правил 
обслуживания вентиляции в медицинских 
учреждениях может привести к распростра-
нению инфекций.

•	 Сокращение срока службы объектов: неадек-
ватная эксплуатация приводит к преждевре-
менному износу конструкций, инженерных 
систем и оборудования, сокращая общий срок 
службы здания и требуя более частых и доро-
гостоящих ремонтов.

•	 Потеря функциональности: здание, сооруже-
ние может перестать выполнять свои функции 



22

ЭКСПЕРТНЫЕ МНЕНИЯ И ПРОГНОЗЫ
должным образом. Например, ненадлежащая 
эксплуатация профильных элементов спор-
тивного сооружения может сделать его не-
пригодным для проведения соревнований.

•	 Экономическим потерям владельца объекта: 
увеличение затрат на ремонт, страховые слу-
чаи, снижение стоимости активов, штрафы за 
несоблюдение норм.

•	 Юридическим и репутационным рискам: преж-
девременный износ и/или аварии на элементах 
и инженерных системах здания, сооружения 
может повлечь за собой административную и 
уголовную ответственность для собственников 
и эксплуатирующих организаций.
Для ликвидации существующего дисбаланса 

регулирования и осуществления деятельности 
по эксплуатации зданий, строений, сооружений 
необходимо:
1.	 Исходить из того, что эксплуатация, в соответ-

ствии с Федеральным законом «Технический 
регламент о безопасности зданий и соору-
жений» от 30.12.2009 № 384-ФЗ, является не-
отъемлемым, самым длительным и важным 
для собственника и общества в целом, этапом 
жизненного цикла зданий, строений, соору-
жений (см. рисунок 1).
При этом, общество должно быть уверено в 

том, что эксплуатирующие организации способ-
ны реализовать те ожидания, которые обеспечат 
длительный период безопасного функциониро-
вания объектов городской (поселковой) недви-
жимости и инфраструктуры. Таким инструментом 
может быть институт обязательного саморегу-
лирования в сфере управления и эксплуатации 
жилыми и общественными зданиями, сооруже-
ниями.

2.	Создание долгосрочной стратегии, определя-
ющей основные направления, приоритеты и 
механизмы разработки и актуализации правил 
эксплуатации для всех значимых типов зданий 
и сооружений.

3.	Проведение экспертизы существующей нор-
мативной базы по эксплуатации зданий, стро-
ений, сооружений для выявления пробелов, 
противоречий в терминологии и дублиро-
вании технических требований, на основе 
единой методологии для создания новых и 
актуализации существующих правил эксплу-
атации, обеспечивающей их системность и 
взаимную гармонизацию.

4.	Осуществление разработки специализиро-
ванных Сводов правил по эксплуатации для 
каждого основного типа зданий и сооружений, 
учитывающих их функциональное назначение, 
конструктивные особенности, инженерные 
системы и условия эксплуатации. 
Эти СП должны содержать:
•	 чёткие требования к техническому обслужи-

ванию, текущему и капитальному ремонту;
•	 регламенты проведения осмотров и обсле-

дований;
•	 требования к составу и формам эксплуата-

ционной документации;
•	 показатели (параметры) состояния объек-

тов и критерии для принятия решений о 
ремонте или модернизации;

•	 особенности эксплуатации инженерных 
систем (вентиляция, кондиционирование, 
водоснабжение, канализация, отопление, 
электроснабжение, лифты, системы безо-
пасности);

•	 рекомендации по энергосбережению и эко-
логической безопасности.

Ведущие (доминирующие) показатели, характеризующие функциональное назначение 
здания, строения, сооружения на эксплуатационном этапе жизненного цикла

Таблица 2

Тип  
объекта Примеры Критерии  

дифференциации 

Жилые

МКД,
частные 

дома,
общежития,  
гостиницы

1. Режим эксплуатации: 24/7 
2. Антропогенная нагрузка: постоянное присутствие людей 
3. Социальные нормы: СанПиН 2.1.2.2645-10 
4. Тепловой режим: поддержание +18...+22°C 
5. Шумовые ограничения: ≤40 дБ ночью
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Тип  
объекта Примеры Критерии  

дифференциации 

6. Пожарная безопасность: эвакуационные пути 
7. Износ коммуникаций: ускоренный в МКД 
8. Управление: ТСЖ/УК 
9. Энергоэффективность: классы А-В 
10. Экология: раздельный сбор ТКО

Обществен-
ные

Школы,
Торгово- 

развлекательные 
центры (ТРЦ),

больницы,
стадионы

1. Пиковые нагрузки: до 50 тыс. чел./час (стадионы) 
2. Безопасность: антитеррористическая защита 
3. Доступность: СП 138 для МГН 
4. Микроклимат: контроль по СП 60.13330.2020 
5. Санитарные зоны: 100 м вокруг больниц 
6. Акустика: ≤35 дБ в школах 
7. Вибрации: ограничения для лабораторий 
8. Эвакуация: ≤6 мин. 
9. Оборудование: лифты/эскалаторы 
10. Эксплуатационные окна: ночные работы

Промышлен-
ные

Заводы,
склады  

аварийно  
химически  

опасных  
веществ (АХОВ),
животноводче-

ские  
комплексы

1. Агрессивные среды: кислоты, щелочи 
2. Вибродинамика: ГОСТ 31324 
3. Взрывозащита: для АХОВ 
4. Биориски: патогены в животноводстве 
5. Температурные режимы: от -50°C (холодильники) 
6. Конструктивные нагрузки: крановые балки 
7. Пылегазоочистка: ПДК по ГОСТ 12.1.005 
8. Ремонтные окна: техперерывы 
9. Утилизация отходов: I-IV класс опасности 
10. Коррозия: скорость до 1 мм/год

Инфраструк-
турные

Теплосети,  
водопроводы, 

подземные  
сооружения

1. Рабочее давление: до 25 атм 
2. Коррозионная активность: pH 4-10 
3. Непрерывность: запрет остановок >2 ч 
4. Ремонтопригодность: доступ 1 раз/5 лет 
5. Каскадные риски: аварии с цепным эффектом 
6. Диагностика: УЗ-контроль толщины стенок 
7. Изоляция: требования к теплопотерям 
8. Катодная защита: для подземных конструкций 
9. Гидроудары: системы компенсации 
10. Экологический ущерб: штрафы до 500 млн руб.

Специаль-
ные

Следственные 
изоляторы 

(СИЗО), 
помещения 

правоохрани-
тельных  
органов, 

суды,
храмы

1. Режимность: пропускной контроль 
2. Безопасность: пуленепробиваемые стекла 
3. Конфиденциальность: защита информации 
4. Архитектурные ограничения: реставрация вместо замены 
5. Уникальные риски: побеги (СИЗО) 
6. Хранилища: спецтребования к архивам 
7. Коммуникации: резервированные каналы связи 
8. Эвакуация: контингент-специфичная 
9. Культовые нормы: для храмов 
10. Оборудование: сканеры, детекторы


