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Предмет исследования: формирование нормативно-технической и научно-методической базы в области эксплуата-
ции зданий и сооружений вошло в число приоритетных проектов научно-технической политики РФ. В настоящее время 
в плане разработки нормативно-технических документов Федерального автономного учреждения «Федеральный центр 
нормирования, стандартизации и технической оценки соответствия в строительстве», подведомственного Минстрою 
России, находится целый ряд документов по эксплуатации зданий и сооружений. На регулирование проектирования и 
строительства приходится около 1000 нормативных документов, а на эксплуатацию зданий и сооружений разработан 
и утвержден всего один — свод правил «Здания и сооружения. Правила эксплуатации. Основные положения». На 
основании соглашения о взаимодействии двух комитетов — ТК-465 и ТК-393 по вопросам разработки и внедрения 
стандартов и сводов правил в области строительства и жилищно-коммунального хозяйства — реализуется программа 
обеспечения безопасности зданий на всех этапах жизненного цикла и комфортной среды жизнедеятельности. Кроме 
того, государственной программой разработки сводов правил в области эксплуатации предусмотрено с учетом спец-
ифики функционального назначения зданий и сооружений включать специальные эксплуатационные требования в 
разрабатываемые в настоящее время нормативно-технические документы для развития базового свода правил. 
Цели исследования: модернизация контента образовательных программ в части адаптации профессионального 
цикла дисциплин к развитию и практике применения новой нормативно-технической базы. 
Материалы и методы: обобщение, анализ и систематизация требований нормативной базы, а также научных иссле-
дований и практического опыта в области безопасной эксплуатации зданий и комфортной среды жизнедеятельности 
применительно к актуализации образовательных программ. 
Результаты: формирование актуализированной методической базы профиля подготовки бакалавров и магистров по 
специальности «Техническая эксплуатация объектов жилищно-коммунального комплекса».
Выводы: получает развитие и применение научно-методическая база для модернизации контента дисциплин про-
фессионального цикла подготовки бакалавров и магистров по профилю «Техническая эксплуатация объектов жилищ-
но-коммунального комплекса». Результаты работы могут быть использованы в модернизации профессионального 
цикла учебных дисциплин по специальности.
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Subject: formation of normative-technical and scientific-methodological base in the field of operation of buildings and struc-
tures, development and updating of codes of rules and state standards in this area of professional activity became one of 
the priority projects of the scientific and technical policy of the Russian Federation. Currently, in terms of development of 
regulatory and technical documents of the Federal Autonomous Institution “Federal Center for Regulations, Standardization 
and Technical Conformity Assessment in Construction”, subordinated to the Ministry of Construction of Russia, there are a 
number of documents on the operation of buildings and structures. The need to develop this regulatory and technical base 
for the operation of buildings and structures is due to the fact that in the current period, about 1000 regulatory documents 
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ВВЕДЕНИЕ

В жизненном цикле зданий, сооружений, 
а также строений различного назначения выделя-
ют несколько основных стадий. К ним относятся: 
предпроектная, проектная стадии, строительство, 
эксплуатация и утилизация, охватывающие пери-
од времени от начала вложения денежных средств 
в разработку инвестиционно-строительного проекта 
до окончания его эксплуатации и ликвидации. 

Несмотря на различия в терминологии в автор-
ских трактовках перечисленных выше стадий жиз-
ненного цикла зданий, а также декомпозицию или 
агрегацию отдельных их этапов, все они характери-
зуются повторяемостью трансформации состояния 
объекта [1–5]. 

Предпроектная стадия, как правило, начина-
ется с концептуальной фазы, аргументированной 
технико-экономическим обоснованием. Ее продол-
жительность составляет в среднем не более 1–2 лет, 
а затраты — 0,5…1 % от стоимости проекта. В этот 
период принимаются основные стратегические ре-
шения, которые более детально прорабатываются 
и уточняются на последующих фазах.

Далее следуют фазы предпроектных про-
работок и разработки проектной документации. 
Они завершаются экспертизой проекта и рабочим 

проектированием. Особое значение на этом этапе 
жизненного цикла строительного объекта с целью 
обеспечения в дальнейшем его безопасной экс-
плуатации имеет согласование проектных реше-
ний с ресурсообеспечивающими организациями 
и органами надзора и контроля. Процесс разработки 
предпроектной и проектной документации занима-
ет 1–3 года, а затраты составляют 5…7 % от стои-
мости проекта.

Стадия реализации проекта начинается с орга-
низационно-технической подготовки строительства 
и завершается приемкой законченных строитель-
ством объектов в эксплуатацию. Продолжительность 
этой стадии в зависимости от условий строительства 
и сложности объекта составляет от 1 до 10 лет.

Стадия эксплуатации является завершающей 
в жизненном цикле объекта. Эта стадия является 
наиболее продолжительной и в зависимости от на-
значения и капитальности объекта может состав-
лять от нескольких десятков до сотен лет. Безопас-
ная и надежная эксплуатация зданий и сооружений 
обеспечивается поддержанием на требуемом уров-
не ресурсного потребления, проведением регламен-
тированного технического обслуживания и всех 
видов ремонтов, модернизации и реконструкции 
вплоть до исчерпания эксплуатационного ресурса 
и ликвидации.

exist for the regulation of design and construction, and only one was developed and approved for the operation of buildings 
and structures — the Code of Regulations “Buildings and structures. Rules of operation. Basic provisions”. A program was 
initiated by two Technical Committees — Technical Committee 465 “Construction” and Technical Committee 393 “Services in 
the field of housing and communal services and management of multi-apartment buildings”, responsible for ensuring safety 
in the process of operating buildings and structures. Based on the agreement on interaction of the two committees TK-465 
and TK-393 on the development and implementation of standards and codes of regulations in the field of construction and 
housing and communal services, the program for ensuring the safety of buildings at all stages of the life cycle and provid-
ing a comfortable environment for life is being implemented. In addition, the state program for the development of codes of 
practice in the field of operation, taking into account the specifics of the functional purpose of buildings and structures, makes 
provisions for incorporation of special operational requirements to the regulatory and technical documents being developed 
at the present time with the goal of developing the basic Code of Regulations “Buildings and structures. Rules of operation. 
Basic provisions”. The results of this work can be used in modernization of the professional cycle of educational disciplines 
for students of the specialization “Technical operation of housing and communal facilities” with the major “Civil Engineering”.
Research objectives: modernization of the content of educational programs in terms of adaptation of the professional cycle 
of disciplines to the development and practice of applying a new regulatory and technical framework; harmonization of the 
content of educational programs with a new generation of normative and technical documents in the field of operation of 
buildings and structures.
Materials and methods: generalization and analysis and systematization of the requirements of the regulatory framework, 
as well as scientific research and practical experience in the field of safe operation of buildings and a comfortable environ-
ment for life, as applied to updating of educational programs.
Results: formation of the updated methodological base for the specialization of bachelor’s and master’s  programs “Technical 
operation of housing and communal facilities”.
Conclusions: the scientific and methodological base for updating the contents of the disciplines of the professional cycle 
of training bachelors and masters of the specialization “Technical operation of housing and communal facilities” has been 
developed and applied. The results of the work can be used to modernize the professional cycle of academic disciplines of 
this specialty.

Key words:  operation of buildings, life cycle of construction object, educational content, scientific and methodical 
approach

For citation :  Korol’ E.A. Razvitie metodologii formirovaniya normativnoy bazy v oblasti ekspluatatsii zdaniy i 
sooruzheniy i modernizatsiya obrazovatel’nykh programm [Development of the Methodology for Formation of Regulatory 
Framework in the Field of Operation of Buildings and Structures and Modernization of Education Programs]. Vestnik MGSU 
[Proceedings of the Moscow State University of Civil Engineering]. 2017, vol. 12, issue 10 (109), pp. 1082–1089.
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ОБЗОР ЛИТЕРАТУРЫ 

Требования законодательства Российской 
Федерации к эксплуатации зданий, сооружений 
регламентируется Градостроительным кодексом 
РФ, в котором (статья 55.24, п. 5) определено, что 
эксплуатация зданий, сооружений, в том числе со-
держание автомобильных дорог, должна осущест-
вляться в соответствии с требованиями технических 
регламентов, проектной документации, норматив-
ных правовых актов Российской Федерации, нор-
мативных правовых актов субъектов Российской 
Федерации и муниципальных правовых актов.

Федеральный закон от 30.12.2009 №384-ФЗ 
«Технический регламент о безопасности зданий 
и сооружений» регламентирует обеспечение без-
опасности зданий и сооружений в процессе эксплу-
атации, при прекращении эксплуатации и в процес-
се сноса (демонтажа) (гл. 5). В ст. 36 этого закона 
содержатся Требования к обеспечению безопасно-
сти зданий и сооружений в процессе эксплуатации, 
а в ст. 37 — требования к обеспечению безопасно-
сти зданий и сооружений при прекращении эксплу-
атации в процессе сноса (демонтажа).

С целью нормативно-технического обеспече-
ния разделов по эксплуатации этого закона разра-
ботан первый свод правил  «Здания и сооружения. 
Правила эксплуатации. Основные положения». Об-
ласть применения данного свода правил ограничена 
общими эксплуатационными требованиями к здани-
ям и сооружениям в условиях нормальной эксплу-
атации. Он не распространяется на особо опасные, 
технически сложные и линейные объекты, а также 
на демонтаж и утилизацию зданий и сооружений. 

Эксплуатационный контроль за техническим 
состоянием зданий, сооружений проводится в пе-
риод эксплуатации путем осуществления периоди-
ческих осмотров, контрольных проверок, а также 
мониторинга состояния оснований, строительных 
конструкций, систем и сетей инженерно-техниче-
ского обеспечения в целях оценки состояния кон-
структивных и других характеристик их надеж-
ности и безопасности и соответствия указанных 
характеристик требованиям технических регламен-
тов, проектной документации в соответствии с тре-
бованиями нормативно-технических документов.

В настоящее время реализуется тенденция гар-
монизации требований отечественных и европей-
ских и международных нормативных документов, 
нацеленная на приведение к единообразию мето-
дов определения эксплуатационных характеристик 
и методов оценки, обеспечение согласованности 
действующих нормативных документов не только 
в сфере строительства, но и безопасной и комфорт-
ной эксплуатации с учетом результатов научных 
исследований и практической деятельности [6–11].

Необходима и гармонизация содержания обра-
зовательных программ подготовки бакалавров и ма-

гистров, обучающихся по профилю «Техническая 
эксплуатация объектов жилищно-коммунального 
комплекса» направления подготовки «Строитель-
ство», с новым поколением нормативно-техниче-
ских документов в области эксплуатации зданий 
и сооружений в соответствии с требованиями госу-
дарственных образовательных и профессиональных 
стандартов. 

МАТЕРИАЛЫ И МЕТОДЫ

Решение поставленной задачи осуществлялось 
на основе обобщения и анализа нормативно-право-
вой, нормативно-технической базы, научных иссле-
дований и практического опыта в области безопасной 
эксплуатации зданий и комфортной среды жизнедея-
тельности [12–14] применительно к профессиональ-
ной образовательной деятельности подготовки обу-
чающихся по профилю «Техническая эксплуатация 
объектов жилищно-коммунального комплекса» на-
правления подготовки «Строительство». Кроме того, 
учитывался зарубежный опыт формирования нового 
качества среды проживания [15–20].

Систематизирован и актуализирован много-
летний опыт разработки контента образовательных 
программ с учетом современных требований Феде-
рального закона «О внесении изменений в трудовой 
кодекс Российской Федерации» и Федерального за-
кона «Об образовании в Российской Федерации» 
от 02.05.2015 № 122-ФЗ1, согласно которому фор-
мирование требований федеральных государствен-
ных образовательных стандартов профессиональ-
ного образования к результатам освоения основных 
образовательных программ профессионального об-
разования в части профессиональной компетенции 
осуществляется на основе соответствующих про-
фессиональных стандартов» (при наличии). 

В основу обоснования необходимости разра-
ботки нового контента образовательных программ 
рассматриваемому профилю положена реализация 
требований Федерального закона № 384-ФЗ «Тех-
нический регламент о безопасности зданий и соору-
жений» по обеспечению защиты жизни и здоровья 
граждан, имущества физических или юридических 
лиц, государственного или муниципального имуще-
ства, обеспечению требований пожарной безопас-
ности, безопасных для здоровья человека условий 
проживания и пребывания в зданиях и сооружени-
ях, безопасности для пользователей зданий и соору-
жений, доступности зданий и сооружений для инва-
лидов и других групп населения с ограниченными 
возможностями передвижения, энергетической 
эффективности зданий и сооружений, безопасного 
воздействия зданий и сооружений на окружающую 
среду, которая, в свою очередь, послужила осно-
вой для разработки новой нормативно-технической 
базы — сводов правил в области эксплуатации зда-
ний и сооружений. 



Развитие методологии формирования нормативной базы в области эксплуатации  
зданий и сооружений и модернизация образовательных программ С. 1082–1089

1085

В
естн

и
к М

ГС
У Т

ом
 12 В

ы
пуск 10 (109)

Необходимость разработки системной норма-
тивной базы в области эксплуатации зданий и соо-
ружений обусловлена и тем, что на протяжении ряда 
лет эта деятельность осуществлялась на основании 
отдельных положений по технической эксплуата-
ции, в том числе административных, спортивных, 
зрелищных и торговых зданий и сооружений. Пер-
вый специализированный документ  — свод пра-
вил «Здания и сооружения. Правила эксплуатации. 
Основные положения» — устанавливает основные 
положения эксплуатации зданий (сооружений) 
способы проведения мероприятий по техническо-
му обслуживанию, обеспечивающих поддержание 
уровня безопасности строительных конструкций, 
систем инженерно-технического обеспечения, зда-
ний (сооружений) в целом, а также нормативные 
параметры среды обитания в условиях нормальной 
эксплуатации. 

РЕЗУЛЬТАТЫ ИССЛЕДОВАНИЙ

В целях обеспечения безопасности зданий, со-
оружений в процессе их эксплуатации должны обе-
спечиваться техническое обслуживание зданий (со-
оружений), эксплуатационный контроль, текущий 
ремонт зданий, сооружений в целях обеспечения 
надлежащего технического состояния таких зданий 
(сооружений). Под надлежащим техническим состо-
янием зданий (сооружений) понимаются поддержа-
ние параметров устойчивости, надежности зданий 
(сооружений), а также исправность строительных 
конструкций, систем инженерно-технического обе-
спечения, сетей инженерно-технического обеспече-
ния, их элементов в соответствии с требованиями 
технических регламентов, проектной документации. 

Особенности эксплуатации отдельных видов 
зданий (сооружений) могут устанавливаться феде-
ральными законами. Так, эксплуатация многоквар-
тирных домов осуществляется с учетом требований 
жилищного законодательства. 

В число основных задач при разработке сводов 
правил в области эксплуатации входят следующие:

•	 своевременное выявление и правильная оценка 
неисправности строительных конструкций;

•	 соблюдение своевременного обслуживания 
строительных конструкций и устранение неисправ-
ностей строительных конструкций;

•	 соблюдение соответствия эксплуатационных 
параметров строительных конструкций величи-
нам, принятым при проектировании здания или 
оговоренным действующими нормативными доку
ментами;

•	 составление регламента проведения оператив-
ного определения технического состояния объектов 
капитального строительства;

•	 формулирование положений по подготовке 
и производству демонтажа зданий и сооружений, 

а также положений строительного надзора за де-
монтажом;

•	 представление основных требований к техни-
ческой эксплуатации зданий и сооружений с боль-
шепролетными конструкциями;

•	 разработка основных требований к техниче-
ской эксплуатации инженерных систем вентиляции 
и кондиционирования воздуха зданий и сооружений 
различного назначения;

•	 формулирование требований к эксплуатации 
инженерно-сейсмометрических станций;

•	 получение инженерно-сейсмологической и ин-
женерно-сейсмометрической информации при зем-
летрясениях;

•	 создание условий для правильного использова-
ния технологического оборудования объектов;

•	 обеспечение своевременного обслуживания 
строительных конструкций, поддержание нормаль-
ного санитарно-технического состояния объекта 
и приобъектной территории, а также обязательное 
знание и исполнение требований СанПиНов. 

Важным требованием введенного в действие 
нового свода правил «Здания и сооружения. Пра-
вила эксплуатации. Основные положения» является 
регламентация разработки раздела проектной доку-
ментации «Правила безопасной эксплуатации зда-
ний (сооружений)» в случае, если в отношении та-
ких зданий (сооружений) такой раздел отсутствует.

Кроме того, актуализация большинства сводов 
правил по проектированию зданий и сооружений 
включает разработку в своем составе раздела «Дол-
говечность и ремонтопригодность», устанавливаю-
щего основные требования к эксплуатации зданий 
и сооружений.

Одной из основных отличительных особен-
ностей Федерального государственного образова-
тельного стандарта 3++ является формирование об-
ластей профессиональной деятельности на основе 
реестра профессиональных стандартов. Для области 
профессиональной деятельности «Строительство 
и жилищно-коммунальное хозяйство» (в сфере ин-
женерных изысканий для строительства, проекти-
рования, строительства и оснащения объектов капи-
тального строительства и жилищно-коммунального 
хозяйства, технической эксплуатации, ремонта, де-
монтажа и реконструкции зданий, сооружений, 
объектов жилищно-коммунального хозяйства, про-
изводства и применения строительных материалов, 
изделий и конструкций) таких стандартов на насто-
ящий период утверждено уже более 60.

Именно на основе профессиональных стандар-
тов формируются профессиональные компетенции, 
соответствующие профессиональной деятельности 
выпускников. Качество образовательной деятельно-
сти и подготовки обучающихся определяется в рам-
ках системы внутренней оценки, а также системы 
внешней оценки на добровольной основе.
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Внешняя оценка качества образовательной де-

ятельности по программе в рамках процедуры госу-
дарственной аккредитации осуществляется с целью 
подтверждения соответствия образовательной дея-
тельности по программе требованиям Федерального 
государственного образовательного стандарта.

Кроме того, внешняя оценка качества образо-
вательной деятельности и подготовки обучающихся 
по программе может осуществляться в рамках про-
фессионально-общественной аккредитации, прово-
димой работодателями, их объединениями, а также 
уполномоченными ими организациями, в том числе 
зарубежными организациями или национальными 
профессионально-общественными организациями, 
входящими в международные структуры, с целью 
признания качества и уровня подготовки выпускни-
ков, освоивших программу, отвечающими требова-
ниям профессиональных стандартов и рынка труда 
к специалистам соответствующего профиля.

Реализация программно-целевых мероприятий 
по разработке нормативно-технических документов 
по эксплуатации зданий включает разработку сво-
дов правил целого ряда типов:

1. Сооружения промышленных предприятий. 
Правила эксплуатации.

2. Конструкции большепролетных зданий и со-
оружений. Правила эксплуатации.

3. Здания одноэтажные промышленных пред-
приятий. Правила эксплуатации.

4. Многофункциональные торговые комплек-
сы. Правила эксплуатации.

5. Здания многоэтажные промышленных пред-
приятий. Правила эксплуатации.

6. Здания и сооружения. Правила производства 
работ при демонтаже и утилизации.

7. Внутренние системы отопления, горячего 
и холодного водоснабжения. Правила эксплуа
тации.

8. Системы вентиляции и кондиционирования. 
Правила эксплуатации.

9. Здания и сооружения в сейсмических райо-
нах. Правила обследования последствий землетря-
сения.

10. Здания и сооружения в сейсмических рай-
онах. Правила проектирования инженерно-сейсмо-
метрических станций.

11. Здания и сооружения для хранения и пере-
работки сельскохозяйственной продукции. Правила 
эксплуатации.

Эти нормативно-технические документы бази-
руются на научных, теоретических и практических 
данных для определения нормируемых параметров 
и требований, предъявляемых к эксплуатации зда-
ний и сооружений, и являются базой для модерни-
зации контента профильных дисциплин при форми-
ровании методической базы профиля подготовки 
бакалавров и магистров «Техническая эксплуатация 
объектов жилищно-коммунального комплекса».

НОРМАТИВНЫЕ ДОКУМЕНТЫ

1. Градостроительный кодекс Российской Фе-
дерации № 190-ФЗ (ред. 29.07.2017) (с изм. и доп., 
вступ. в силу с 30.09.2017).

2. Технический регламент о безопасности зда-
ний и сооружений : Федеральный закон № 384-ФЗ.

3. Об энергосбережении и повышении энерге-
тической эффективности и о внесении изменений 
в отдельные законодательные акты Российской Фе-
дерации: Федеральный закон № 261-ФЗ.

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

5. ГОСТ 30494-2011 Здания жилые и обще-
ственные. Параметры микроклимата в помещениях.

6. ГОСТ 31168-2014 Здания жилые. Метод 
определения удельного потребления тепловой энер-
гии на отопление.

7. ГОСТ 31532-2012 Энергосбережение. Энер-
гетическая эффективность. Состав показателей. Об-
щие положения.

8. ГОСТ 31937-2011 Здания и сооружения. 
Правила обследования и мониторинга техническо-
го состояния.

9. ГОСТ 32019-2012 Мониторинг технического 
состояния уникальных зданий и сооружений. Пра-
вила проектирования и установки стационарных 
систем (станций) мониторинга.

10. ГОСТ Р 56192-2014 Услуги жилищно-ком-
мунального хозяйства и управления многоквартир-
ными домами. Услуги содержания общего имуще-
ства многоквартирных домов. Общие требования.

11. ГОСТ Р 56193-2014 Услуги жилищно-ком-
мунального хозяйства и управления многоквар-
тирными домами. Услуги капитального ремонта 
общего имущества многоквартирных домов. Общие 
требования.

12. ГОСТ Р 56194-2014 Услуги жилищно-ком-
мунального хозяйства и управления многоквар-
тирными домами. Услуги проведения технических 
осмотров многоквартирных домов и определения 
на их основе плана работ, перечня работ. Общие 
требования.

13. СП 54.13330.2011 СНиП 31-01-2003 Здания 
жилые многоквартирные.

14. СП 15.13330.2012 СНиП II-22-81 Каменные 
и армокаменные конструкции.

15. СП 16.13330.2011 СНиП II-23-81* Сталь-
ные конструкции (с изменением № 1).

16. СП 20.13330.2011 СНиП 2.01.07-85* На-
грузки и воздействия.

17. СП 22.13330.2011 СНиП 2.02.01-83* Осно-
вания зданий и сооружений.

18. СП 28.13330.2012.СНиП 2.03.11-85 Защита 
строительных конструкций от коррозии (с измене-
нием № 1).

19. СП 30.13330.2012 «СНиП 2.04.01-85* Вну-
тренний водопровод и канализация зданий.
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20. СП 50.13330.2012 СНиП 23-02-2003 Тепло-
вая защита зданий.

21. СП 59.13330.2012 СНиП 35-01-2001 До-
ступность зданий и сооружений для маломобиль-
ных групп населения (с изменением № 1).

22. СП 63.13330.2012 СНиП 52-01-2003 Бетон-
ные и железобетонные конструкции. Основные по-
ложения (с изменениями № 1, № 2).

23. СП 64.13330.2011 СНиП II-25-80 Деревян-
ные конструкции.

24. СП 70.13330.2012 СНиП 3.03.01-87 Несу-
щие и ограждающие конструкции.

25. СП 73.13330.2012 СНиП 3.05.01-85 Вну-
тренние санитарно-технические системы зданий.

26. СП 112.13330.2011* СНиП 21-01-97* По-
жарная безопасность зданий и сооружений.

27. СП 118.13330.2012 СНиП 31-06-2009 Обще-
ственные здания и сооружения (с изменением № 1).

28. СанПиН 2.1.2.2645-10 Санитарно-эпиде-
миологические требования к условиям проживания 
в жилых зданиях и помещениях.

29. СанПиН 2.2.4.548-96 Гигиенические тре-
бования к микроклимату производственных поме
щений.

30. СН 2.2.4/2.1.8.562-96 Шум на рабочих ме-
стах, в помещениях жилых, общественных зданий 
и на территории жилой застройки.

31. СН 2.2.4/2.1.8.566-96 Производственная 
вибрация, вибрация в помещениях жилых и обще-
ственных зданий.

ВЫВОДЫ

Развитие методологии формирования норма-
тивной базы в области эксплуатации зданий и со-
оружений находит отражение в актуализации со-
держания основных образовательных программ 
подготовки бакалавров и магистров по профилю 
«Техническая эксплуатация объектов жилищно-
коммунального комплекса» направления подготов-
ки «Строительство» в соответствии с требованиями 
нового поколения образовательных и професси-
ональных стандартов и развитием отечественной 
нормативно-технической базы, гармонизированной 
с зарубежными стандартами в области эксплуата-
ции зданий. 
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