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АННОТАЦИЯ
Введение. Вопрос пересмотра действующих нормативных документов на этапе эксплуатации объектов жилых зданий 
становится актуальным в связи с потребностью учета достижений научно-технического прогресса в области стандар-
тизации. Появление новых строительных материалов, технологических приемов изготовления конструкций, методов 
выполнения ремонтно-строительных работ приводит к необходимости постоянного обновления нормативной базы 
строительства. Объектом исследования является комплекс нормативных документов, рассматривающий этап экс-
плуатации объектов строительства. Цель исследования — подготовка предложений по актуализации, корректировке 
и дополнению нормативной базы, регламентирующей стадию эксплуатации объектов строительства.
Материалы и методы. Задача  — провести анализ отечественной нормативной базы, затрагивающей понятие экс-
плуатации объектов строительства, сформировать классификацию требований к объектам капитального строитель-
ства на данном этапе и выстроить структуру комплекса нормативных технических документов.
Результаты. Разработаны предложения по корректировке, дополнению и актуализации нормативной базы на стадии 
эксплуатации.
Выводы. Cистематизированы и проанализированы нормативные технические и методические документы, затраги-
вающие понятие этапа эксплуатации зданий и сооружений; выявлен перечень нормативных документов, требующий 
корректировки и дополнения.
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Systematization and analysis of regulatory and technical documentation 
in the fi eld of operation and repair of residential buildings

Svetlana Yu. Korol
Moscow State University of Civil Engineering (National Research University) (MGSU); 

Moscow, Russian Federation

ABSTRACT
Introduction. The issue of revising the existing regulatory documents at the stage of operation of residential buildings be-
comes relevant due to the need to take into account scientifi c and technological achievements in the fi eld of standardization. 
The emergence of new building materials, technological methods of manufacturing structures, methods of performing repair 
and construction work leads to the need for an ongoing update of the regulatory framework of construction. The object 
of the study is a set of regulatory documents focused on the stage of operation of construction facilities. The purpose of the work 
is to prepare proposals for updating, correcting and supplementing the regulatory framework governing the stage of operation 
of construction facilities.
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Materials and methods. The task of this work is to analyze the domestic regulatory framework affecting the concept of ope-
ration of construction facilities, to make a classifi cation of requirements for capital construction facilities at this stage and to 
structure regulatory technical documents.
Results. Proposals were developed to adjust, supplement and update the regulatory framework of the operation stage.
Conclusions. Within the framework of this study, regulatory technical and methodological documents affecting the concept 
of the stage of operation of buildings and structures are systematized and analyzed; a list of regulatory documents requiring 
adjustments and additions is made.

KEYWORDS: regulatory technical base, reliability of construction facilities, operation, building structures, maintainability, 
technical condition of a building, deformation of structures, manufacturability
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ВВЕДЕНИЕ

Опыт эксплуатации свидетельствует, что на-
чальные показатели качества изменяются в течение 
жизненного цикла, однако заданные требования 
к качественным показателям объектов строительства 
должны быть неизменными в течение определенного 
срока его эксплуатации. На протяжении данного эта-
па строительные конструкции объектов строитель-
ства подвержены двум основным процессам: износу 
и восстановлению, которые определяют техническое 
состояние и работоспособность объектов строитель-
ства в период их использования.

В результате воздействия окружающей среды, 
старения материалов, скрытых производственных 
дефектов и различных эксплуатационных повреж-
дений происходит постепенное или скачкообразное 
ухудшение технического состояния. Вместе с тем 
проводимые в процессе эксплуатации различные 
виды технического обслуживания и ремонта снижа-
ют интенсивность ухудшения технического состоя-
ния, предупреждают возникновение отказов и восста-
навливают их работоспособность [1–5]. Вследствие 
нарушения существующих и освоения новых меро-
приятий по техническому обслуживанию, а также 
ввиду изменения условий эксплуатации происходит 
снижение надежности на данном этапе.

МАТЕРИАЛЫ И МЕТОДЫ 

Надежность объектов зданий и сооружений 
представляет собой способность объекта выполнять 
требуемые функции в течение расчетного срока экс-
плуатации. Этап проектирования прежде всего тесно 
связан с этапами возведения и эксплуатации, в связи 
с чем экономичность изделия при его производстве 
и эксплуатации зависят от конструкции изделия. Для 
повышения технологичности объектов строительства 
большое значение имеет устранение лишних запа-
сов прочности ее элементов и жестких требований 
к параметрам, не снижающим надежность при экс-
плуатации [6–9]. 

Среди нормативных документов к стандарту ос-
новополагающего вида относится ГОСТ 27751-2014 
«Надежность строительных конструкций и основа-
ний», в котором указаны основные принципы обе-
спечения надежности строительных конструкций 
и оснований. Данный ГОСТ применяют при проек-

тировании, строительстве, реконструкции, капиталь-
ном ремонте и эксплуатации объектов капитального 
строительства, однако в соответствии с областью 
применения распространяется только на строитель-
ные конструкции здания, не охватывая при этом 
инженерные сети, охрану окружающей среды в за-
висимости от функционального назначения объекта, 
что является важнейшими составляющими на этапе 
эксплуатации объектов жилых зданий.

В табл. 1 приведен перечень стандартов и сводов 
правил с их областью применения и актуальностью, 
затрагивающих понятие эксплуатации жилых зданий.

Для проведения восстановительных работ опре-
деляются наиболее приемлемые технологические 
процессы восстановления, следовательно, на основе 
заданных требований устанавливаются оптимальные 
организационные формы их выполнения [9]. В связи 
появлением новых материалов и форм выполнения 
ремонтно-восстановительных работ целесообразно 
иметь ряд документов, наиболее подходящих к кон-
кретному объекту с учетом развития научно-техни-
ческого прогресса [10]. 

Для повышения качества объектов строитель-
ства между этапами эксплуатации и проектирования 
следует руководствоваться требованиями, указанны-
ми в ГОСТ Р 57563-2017 «Моделирование информа-
ционное в строительстве. Основные положения 
по разработке стандартов информационного модели-
рования зданий и сооружений».

При помощи метода диагностики строительных 
конструкций определяются признаки изменения 
технического состояния и физические принципы их 
составных частей. Широко применяют метод тех-
нической диагностики, при котором можно оценить 
техническое состояние изделия без его разборки, 
т.е. по изменению какой-либо интегральной харак-
теристики, являющейся функцией работоспособно-
сти. В качестве таких характеристик могут служить 
деформации конструкций, не вызывающие их раз-
рушения, но свидетельствующие об исчерпании их 
предельной несущей способности [11–15]. Структура 
технической диагностики представлена на рисунке. 
Ключевой задачей использования вышеуказанного 
метода в области эксплуатации является достижение 
высокого уровня технологичности при техническом 
обслуживании и ремонте.
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Структура технической диагностики

Несоответствие проектных требований услови-
ям эксплуатации влечет за собой разрушения и по-
явление дефектов в конструкциях, более того, общая 
стоимость жизненного цикла здания складывается 
не только из стоимости непосредственного строи-
тельства, но и из стоимости эксплуатации и ремон-
та [16]. Для поддержания эксплуатационной при-
годности здания важнейшим вопросом становится 
защита строительных конструкций. Значительная 
часть защитных материалов, отраженная в действую-
щих документах, больше не производится или произ-
водится по другим нормам, однако разрабатываются 
и выпускаются новые материалы, обладающие вы-
сокой коррозионной стойкостью, появляются новые 
технологические приемы изготовления материалов 
и конструкций, а также выполнения защитных работ. 

Правила эксплуатации, отраженные в СП 255.13330 
«Здания и сооружения. Правила эксплуатации. Ос-
новные положения», обеспечивают безопасность 
объектов капитального строительства, однако дан-
ный свод правил базируется на показателях долго-
вечности, приведенных в ГОСТ 27751, которые 

устанавливают ограниченные требования к срокам 
службы здания, что ведет к перерасходу материалов 
и, соответственно, увеличению воздействия на окру-
жающую среду. Учитывая тот факт, что на этапе 
эксплуатации в качестве главного требования уста-
навливается ремонтопригодность, необходимо акту-
ализировать нормативную базу, стимулируя при этом 
использование новых методов проектирования зда-
ний и сооружений с более широкой номенклатурой 
эксплуатационных показателей.

РЕЗУЛЬТАТЫ ИССЛЕДОВАНИЯ

Для обеспечения стабильных показателей каче-
ства объектов строительства основным решением для 
всех этапов жизненного цикла объектов является 
переход к системе с использованием внедрения ин-
формационных технологий [17].

После анализа нормативных документов, от-
носящихся к стадии эксплуатации объектов капи-
тального строительства, разработаны предложения 
по корректировке, дополнению и актуализации нор-
мативной базы на данном этапе, которые представ-
лены в табл. 2.

Как было отмечено ранее, поддержание задан-
ного уровня надежности на стадии эксплуатации 
обеспечивается техническим обслуживанием с уче-
том прогрессивных технологий. К наиболее важным 
проблемам ремонтопригодности объектов строитель-
ства в процессе технического обслуживания, которые 
следует взять в разработку, относятся:

• рациональная организация обслуживания 
и ремонта с учетом особенностей конструкций, их 
назначения и эксплуатации;

• установление состава, мощности и техниче-
ского оснащения подразделений технического обслу-
живания и ремонта;

• прогрессивные технологические методы вос-
становления потерявших работоспособность кон-
структивных элементов (с учетом достижений 
научно- технического прогресса) [18–21].

Одним из основных путей решения этого вопро-
са является создание руководящих материалов и по-
собий. 

Табл. 2. Предложения по корректировке, дополнению и актуализации документов, влияющих на этап эксплуатации 
зданий и сооружений

Наименование документа Предложения

ГОСТ 27751-2014 «Надежность строительных 
конструкций и оснований. Основные положения»

1. Табл. 2 дополнить подклассами объектов капитального 
строительства по ответственности для существующих объектов 
капитального строительства, опыт эксплуатации которых 
подтверждает целесообразность применения промежуточных 
коэффициентов надежности по ответственности, например, для 
конструкций, рассчитываемых на особое предельное состояние.
2. Пункт 5.2.6 дополнить описанием мероприятий, при которых 
допускается не проводить расчет на прогрессирующее 
обрушение
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Наименование документа Предложения
СП 13-102-2003 «Правила обследования несущих 
строительных конструкций зданий 
и сооружений»

Дополнить таблицу В.2 «Нормативные и расчетные 
сопротивления классов», применявшихся в период с 2003 
по 2012 гг.

СП 255.1325800.2016
«Здания и сооружения. Правила эксплуатации»

Актуализировать с учетом расширения номенклатуры 
эксплуатационных показателей

ЗАКЛЮЧЕНИЕ И ОБСУЖДЕНИЕ

В рамках данной работы произведен анализ 
нормативной базы; систематизированы норматив-
ные технические и методические документы, затра-
гивающие понятие этапа эксплуатации зданий и со-
оружений; выполнена классификация требований 

к объектам строительства на стадии эксплуатации; 
разработаны предложения по дополнению, внесе-
нию изменений в основные требования на этапе 
эксплуатации; выявлены нормативные технические 
документы, затрагивающие понятие эксплуатации 
объектов строительства, содержание которых требует 
корректировки и дополнения.
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INTRODUCTION

Practical experience indicates that initial quality in-
dicators change during the life cycle. However, pre-set re-
quirements underlying quality indicators of construction 
facilities should remain unchanged for a certain period 
of their operation. At this stage, members of construction 
facilities are subject to two main processes — wear and 
restoration, which determine the technical condition and 
operability of construction facilities during the period 
of their use.

As a result of environmental infl uences, aging 
of materials, hidden manufacturing defects and vari-
ous operational damages, gradual or abrupt deteriora-
tion of the technical condition occurs. At the same time, 
various types of maintenance and repairs carried out 
during operation reduce the intensity of deterioration 
of the technical condition, prevent failures and restore 
the operability [1–5]. Due to the violation of existing 
and the development of new maintenance measures, as 
well as due to changes in operating conditions, reliabi-
lity decreases at this stage.

MATERIALS AND METHODS

The reliability of buildings and structures is 
the ability of a facility to perform the required functions 

during the estimated service life. First of all, the de-
sign stage is closely related to the stages of construc-
tion and operation, and therefore, the cost effectiveness 
of the product during its manufacturing and operation 
depends on the product design. To improve the manu-
facturability of construction projects, it is of great im-
portance to eliminate excess strength reserves of their 
elements and strict requirements for parameters that do 
not reduce reliability during operation [6–9].

Among the normative documents, GOST 27751-2014 
“Reliability of building structures and foundations ” re-
fers to the fundamental type of standard, which specifi es 
the basic principles for ensuring the reliability of buil-
ding structures and foundations. This GOST is used in 
the design, construction, reconstruction, overhaul and 
operation of capital construction facilities. However, 
in accordance with the scope of application, it applies 
only to the building structures of the building, without 
covering engineering networks, environmental protec-
tion, depending on the functional purpose of the object, 
which are the most important components at the stage 
of operation of residential buildings.

Table 1 provides a list of standards and codes 
of practice with their scope and relevance, affecting 
the concept of operation of residential buildings.
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To carry out restoration work, the most acceptable 
technological processes of restoration are determined. 
Therefore, on the basis of the specifi ed requirements, 
optimal organizational forms of their implementa-
tion are established [9]. Due to the emergence of new 
materials and forms of repair and restoration work, it 
is advisable to have a number of documents that are 
most suitable for a specifi c object, taking into account 
the scientifi c and technological progress [10].

To improve the quality of construction projects 
between the stages of operation and design, require-
ments specifi ed in GOST R 57563-2017 “Information 
modelling in construction. The main provisions for 
the development of standards for information mode-
lling of buildings and structures” should be followed.

Using the method of diagnostics of building struc-
tures, signs of changes in the technical condition and 
their physical principles are determined. The method 
of technical diagnostics is widely used; it can assess 
the technical condition of the product without disassem-
bling it. Such characteristics can include deformations 
of structures that do not cause their destruction, but in-
dicate the exhaustion of their maximum load-bearing 
capacity [11–15]. The structure of technical diagnostics 
is shown in Figure. The key objective of using the above 
method is to achieve a high level of manufacturability 
during maintenance and repair.

Structure of technical diagnostics

Non-compliance of design requirements with ope-
rating conditions entails destruction and defects in struc-
tures, moreover, the total cost of the building’s life cycle 
consists not only of the cost of direct construction, but 
also of the cost of operation and repair [16]. To main-
tain the operational suitability of the building, the most 
important issue is the protection of building structures. 
A signifi cant part of protective materials specifi ed in 
the current documents is no longer produced according 
to other standards, however, new materials with high 
corrosion resistance are being developed and produced; 
new production technologies are emerging.

Operating rules specifi ed in SP 255.13330 “Buil-
dings and structures. Operating rules. The main provi-
sions” ensure the safety of capital construction projects. 
However, this set of rules is based on the durability 
indicators provided in GOST 27751, which establishes 
limited requirements for the service life of a building, 
which leads to the overspending of materials and, ac-
cordingly, an increase in environmental impact. Taking 
into account the fact that maintainability is established 
as the main requirement at the operational stage, it is 
necessary to update the regulatory framework, while 
stimulating the use of new methods of building design 
with a wider range of operational indicators.

RESEARCH RESULTS

To ensure stable quality indicators of construction 
facilities, the main solution for all stages of their life 
cycle is transition to a system using information tech-
nologies [17].

Having analyzed the regulatory documents re-
lated to the stage of operation of capital construction 
facilities, proposals have been made to adjust, supple-
ment and update the regulatory framework at this stage. 
These proposals are presented in Table 2.

Table 2. Proposals for the correction, supplementation and 
update of documents affecting the stage of operation of buildings 
and structures

Name of document Offers

GOST 27751-2014 
“Reliability of building 
structures and 
foundations. Main 
provisions”

1. Supplement Table 2 
with subclasses of capital 
construction facilities for 
liability for existing 
capital construction 
facilities, the operational 
experience of which 
confi rms the expediency 
of using intermediate reliability 
coeffi cients for liability, for 
example, for structures designed 
for a special limit condition.
2. Add paragraph 5.2.6 with 
a description of the measures 
under which it is allowed not 
to calculate for a progressive 
collapse

SP 13-102-2003 
“Rules for the inspection 
of load-bearing building 
structures of buildings 
and structures”

Supplement Table B.2 with 
calculated resistances of classes 
used in the period from 2003 to 
2012

SP 255.1325800.2016
“Buildings and 
structures. The operating 
rules”

Update taking into account 
the expansion of the range 
of operational indicators
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As noted earlier, maintenance of a pre-set level 
of reliability at the operational stage requires mainte-
nance and advanced technologies. The most important 
problems of maintainability of construction facilities 
include:

• rational organization of maintenance and repair, 
taking into account the features of structures, their pur-
pose and operation;

• establishment of the composition, capacity and 
technical equipment of maintenance and repair units;

• progressive technological methods of restoration 
of structural elements that have lost their operability (ta-
king into account the achievements of scientific and 
technological progress) [18–21].

One of the main ways to solve this problem is to 
develop guidelines and manuals.

CONCLUSION AND DISCUSSION

Within the framework of this work, analysis 
of the regulatory framework was carried out; regula-
tory technical and methodological documents affec ting 
the concept of the stage of operation of buil dings and 
structures were systematized; classifi cation of require-
ments for construction facilities at the stage of ope-
ration was carried out; proposals were developed to 
supplement, amend basic requirements at the stage 
of operation, as well as the regulatory technical docu-
ments affecting the concept of operation of construction 
facilities.
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