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Правила и нормы
технической эксплуатации

жилищного фонда
 

Постановление Госстроя РФ
от 27 сентября 2003 г. № 170
«Об утверждении Правил

и норм технической
эксплуатациижилищного фонда»

 
Государственный комитет Российской Федерации по

строительству и жилищно-коммунальному комплексу по-
становляет:

1. Утвердить прилагаемые Правила и нормы техниче-
ской эксплуатации жилищного фонда.

2. Не применять на территории Российской Федерации
приказ Министерства жилищно-коммунального хозяйства
РСФСР от 5 января 1989 г. № 8 «Об утверждении Правил и
норм технической эксплуатации жилищного фонда».

3. Контроль за исполнением настоящего постановления
возложить на заместителя председателя Госстроя России



 
 
 

Л.Н. Чернышова.
Зарегистрировано в Минюсте РФ 15 октября 2003 г.
Регистрационный № 5176.



 
 
 

 
Правила и нормы технической

эксплуатации жилищного фонда
(утв. постановлением Госстроя

РФ от 27 сентября 2003 г. № 170)
 
 

I. Основные положения
 

Настоящие Правила и нормы технической эксплуатации
жилищного фонда разработаны в соответствии с Законом
Российской Федерации от 24.12.1992 № 4218-1 «Об осно-
вах федеральной жилищной политики» (с изменениями и
дополнениями)1и пунктом 53 Положения о Государственном
комитете Российской Федерации по строительству и жилищ-
но-коммунальному комплексу, утвержденного постановле-
нием Правительства Российской Федерации от 24.11.99 №
12892, определяют правила по эксплуатации, капитальному
ремонту и реконструкции объектов жилищно-коммунально-

1 Ведомости Съезда народных депутатов и Верховного Совета Российской Фе-
дерации, 1993, № 3, ст. 99; Собрание законодательства Российской Федерации,
1996, № 3, ст. 147; 1997, № 17, ст. 1913; 1999, № 7, ст. 876; 1999, № 25, ст. 3042;
1999, № 28, ст. 3485; 2002, № 52 (ч. I), ст. 5135; 2003, № 19, ст. 1750.

2  Собрание законодательства Российской Федерации, 1999, № 48, ст. 5864;
2003, № 30, ст. 3072; 2003, № 33, ст. 3269.



 
 
 

го хозяйства, обеспечению сохранности и содержанию жи-
лищного фонда, технической инвентаризации и являются
обязательными для исполнения органами исполнительной
власти субъектов Российской Федерации, органами госу-
дарственного контроля и надзора, органами местного само-
управления.

1.1. Настоящие Правила и нормы технической эксплуа-
тации жилищного фонда определяют требования и порядок
обслуживания и ремонта жилищного фонда с целью:

обеспечения сохранности жилищного фонда всех форм
собственности;

проведения единой технической политики в жилищной
сфере, обеспечивающей выполнение требований действую-
щих нормативов по содержанию и ремонту жилых домов,
их конструктивных элементов и инженерных систем, а также
придомовых территорий;

обеспечения выполнения установленных нормативов по
содержанию и ремонту собственниками жилищного фон-
да или уполномоченными управляющими и организациями
различных организационно-правовых форм, занятых обслу-
живанием жилищного фонда.

1.2. В соответствии с Законом Российской Федерации от
24.12.1992 № 4218-1 «Об основах федеральной жилищной
политики» (с изменениями и дополнениями):

жилищный фонд – совокупность всех жилых помеще-
ний независимо от форм собственности, включая жилые до-



 
 
 

ма, специализированные дома (общежития, гостиницы-при-
юты, дома маневренного фонда, жилые помещения из фон-
дов жилья для временного поселения вынужденных пере-
селенцев и лиц, признанных беженцами, специальные дома
для одиноких престарелых, дома-интернаты для инвалидов,
ветеранов и др.), квартиры, служебные жилые помещения,
иные жилые помещения в других строениях, пригодные для
проживания.

Виды жилищного фонда:
а) частный жилищный фонд:
1) фонд, находящийся в собственности граждан: инди-

видуальные жилые дома, приватизированные, построенные
и приобретенные квартиры и дома, квартиры в домах жи-
лищных и жилищно-строительных кооперативов с полно-
стью выплаченным паевым взносом, в домах товариществ
индивидуальных владельцев квартир, квартиры и дома, при-
обретенные в собственность гражданами на иных основани-
ях, предусмотренных законодательством;

2) фонд, находящийся в собственности юридических лиц
(созданных в качестве частных собственников), построен-
ный или приобретенный за счет их средств, в том числе за
счет средств жилищных, жилищно-строительных коопера-
тивов с не полностью выплаченным паевым взносом;

б) государственный жилищный фонд:
1) ведомственный фонд, состоящий в государственной

собственности Российской Федерации и находящийся в пол-



 
 
 

ном хозяйственном ведении государственных предприятий
или оперативном управлении государственных учреждений,
относящихся к федеральной государственной собственно-
сти;

2) фонд, находящийся в собственности субъектов Россий-
ской Федерации, а также ведомственный фонд, находящийся
в полном хозяйственном ведении государственных предпри-
ятий или оперативном управлении государственных учре-
ждений, относящихся к соответствующему виду собствен-
ности;

в) муниципальный жилищный фонд:
фонд, находящийся в собственности района, города, вхо-

дящих в них административно-территориальных образова-
ний, в том числе в городах Москве и Санкт-Петербурге, а
также ведомственный фонд, находящийся в полном хозяй-
ственном ведении муниципальных предприятий или опера-
тивном управлении муниципальных учреждений;

г) общественный жилищный фонд:
фонд, состоящий в собственности общественных объеди-

нений.
1.3. Граждане, неправительственные, общественные ор-

ганизации и иные добровольные объединения нанимателей,
арендаторов и собственников жилых помещений в домах
всех форм собственности имеют право участвовать в управ-
лении жилищным фондом по месту жительства с целью
защиты своих экономических и социальных прав и интере-



 
 
 

сов, участвовать в выборе эксплуатационных и ремонтных
организаций (статья 5 Закона Российской Федерации «Об
основах федеральной жилищной политики»).

1.4. Граждане, юридические лица в соответствии со ста-
тьей 4 Закона Российской Федерации «Об основах феде-
ральной жилищной политики» обязаны:

1) использовать жилые помещения, а также подсобные по-
мещения и оборудование без ущемления жилищных, иных
прав и свобод других граждан;

2) бережно относиться к жилищному фонду и земель-
ным участкам, необходимым для использования жилищного
фонда;

3) выполнять предусмотренные законодательством сани-
тарно-гигиенические, экологические, архитектурно-градо-
строительные, противопожарные и эксплуатационные требо-
вания;

4) своевременно производить оплату жилья, коммуналь-
ных услуг, осуществлять выплаты по жилищным кредитам;

5) использовать указанные в пункте 2 земельные участки
без ущерба для других лиц.

1.5. Техническая документация долговременного хране-
ния.

1.5.1. В состав технической документации длительного
хранения входит:

план участка в масштабе 1:1000—1:2000 с жилыми зда-
ниями и сооружениями, расположенными на нем;



 
 
 

проектно-сметная документация и исполнительные чер-
тежи на каждый дом;

акты приемки жилых домов от строительных организа-
ций;

акты технического состояния жилого дома на передачу
жилищного фонда другому собственнику;

схемы внутридомовых сетей водоснабжения, канализа-
ции, центрального отопления, тепло-, газо-, электроснабже-
ния и др. (схема внутридомовых сетей прилагается для све-
дения);

паспорта котельного хозяйства, котловые книги;
паспорта лифтового хозяйства;
паспорта на каждый жилой дом, квартиру и земельный

участок;
исполнительные чертежи контуров заземления (для зда-

ний, имеющих заземление).
1.5.2. Техническая документация длительного хранения

должна корректироваться по мере изменения технического
состояния, переоценки основных фондов, проведения капи-
тального ремонта или реконструкции и т.п.

1.5.3. В состав документации, заменяемой в связи с исте-
чением срока ее действия, входят:

сметы, описи работ на текущий и капитальный ремонт;
акты технических осмотров;
журналы заявок жителей;
протоколы измерения сопротивления электросетей;



 
 
 

протоколы измерения вентиляции.
1.6. Собственники жилищного фонда или их уполномо-

ченные должны своевременно вносить изменения в испол-
нительную документацию по планировке помещений, кон-
структивным элементам и инженерному оборудованию, воз-
никающие в результате ремонтов, реконструкции, модерни-
зации, перепланировки и повышения благоустройства с кор-
ректировкой технического паспорта на дома, строения и зе-
мельный участок.

1.7. Условия и порядок переоборудования (переустрой-
ства, перепланировки) (далее – переоборудование) жилых и
нежилых помещений и повышение благоустройства жилых
домов и жилых помещений.

1.7.1. Переоборудование жилых и нежилых помещений в
жилых домах допускается производить после получения со-
ответствующих разрешений в установленном порядке.

Переоборудование жилых помещений может включать в
себя: установку бытовых электроплит взамен газовых плит
или кухонных очагов, перенос нагревательных сантехниче-
ских и газовых приборов, устройство вновь и переоборудо-
вание существующих туалетов, ванных комнат, прокладку
новых или замену существующих подводящих и отводящих
трубопроводов, электрических сетей и устройств для уста-
новки душевых кабин, «джакузи», стиральных машин повы-
шенной мощности и других сантехнических и бытовых при-
боров нового поколения.



 
 
 

Перепланировка жилых помещений может включать: пе-
ренос и разборку перегородок, перенос и устройство двер-
ных проемов, разукрупнение или укрупнение многокомнат-
ных квартир, устройство дополнительных кухонь и санузлов,
расширение жилой площади за счет вспомогательных поме-
щений, ликвидацию темных кухонь и входов в кухни через
квартиры или жилые помещения, устройство или переобо-
рудование существующих тамбуров.

1.7.2. Переоборудование и перепланировка жилых домов
и квартир (комнат), ведущие к нарушению прочности или
разрушению несущих конструкций здания, нарушению в ра-
боте инженерных систем и (или) установленного на нем обо-
рудования, ухудшению сохранности и внешнего вида фаса-
дов, нарушению противопожарных устройств, не допускают-
ся.

1.7.3. Перепланировка квартир (комнат), ухудшающая
условия эксплуатации и проживания всех или отдельных
граждан дома или квартиры, не допускается.

1.7.4. Наниматель, допустивший самовольное пере-
устройство жилого и подсобного помещений, переоборудо-
вание балконов и лоджий, перестановку либо установку до-
полнительного санитарно-технического и иного оборудова-
ния, обязан привести это помещение в прежнее состояние.

1.7.5. Аварийное состояние жилого дома, его части, от-
дельных конструкций или элементов инженерного обору-
дования, вызванное несоблюдением нанимателем, аренда-



 
 
 

тором или собственником жилого помещения по его вине,
устраняется в установленном порядке обслуживающей орга-
низацией.

1.8. Техническая эксплуатация жилищного фонда
включает в себя:

Управление жилищным фондом:
а) организацию эксплуатации;
б) взаимоотношения со смежными организациями и по-

ставщиками;
в) все виды работы с нанимателями и арендаторами.
Техническое обслуживание и ремонт строительных кон-

струкций и инженерных систем зданий:
а) техническое обслуживание (содержание), включая дис-

петчерское и аварийное;
б) осмотры;
в) подготовка к сезонной эксплуатации;
г) текущий ремонт;
д) капитальный ремонт.
Санитарное содержание:
а) уборка мест общего пользования;
б) уборка мест придомовой территории;
в) уход за зелеными насаждениями.
1.9. Содержание и ремонт жилищного фонда.
1.9.1. Граждане, проживающие в домах муниципального

и государственного жилищного фонда, пользуются жильем
в порядке, установленном гражданским и жилищным зако-



 
 
 

нодательством.
Обслуживание и ремонт мест общего пользования в мно-

гоквартирных жилых домах выполняются в установленном
порядке.

1.10. Государственный контроль за соблюдением всеми
участниками жилищных отношений настоящих Правил осу-
ществляется Государственной жилищной инспекцией Рос-
сийской Федерации3.

3 Положение о Государственной жилищной инспекции в Российской Федера-
ции, утвержденное постановлением Правительства Российской Федерации от
26.09.1994 № 1086 (Собрание законодательства Российской Федерации, 1994, №
23, ст. 2566; 1995, № 10, ст. 894; 1997, № 42, ст. 4788).



 
 
 

 
II. Организация технического

обслуживания и текущего
ремонта жилищного фонда

 
Техническое обслуживание здания включает комплекс

работ по поддержанию в исправном состоянии элементов
и внутридомовых систем, заданных параметров и режи-
мов работы его конструкций, оборудования и технических
устройств.

Система технического обслуживания (содержания и те-
кущего ремонта) жилищного фонда обеспечивает нормаль-
ное функционирование зданий и инженерных систем в тече-
ние установленного срока службы здания с использованием
в необходимых объемах материальных и финансовых ресур-
сов.

Техническое обслуживание жилищного фонда включа-
ет работы по контролю за его состоянием, поддержанию в
исправности, работоспособности, наладке и регулированию
инженерных систем и т.д. Контроль за техническим состо-
янием следует осуществлять путем проведения плановых и
внеплановых осмотров.

Текущий ремонт здания включает в себя комплекс стро-
ительных и организационно-технических мероприятий с це-
лью устранения неисправностей (восстановления работоспо-



 
 
 

собности) элементов, оборудования и инженерных систем
здания для поддержания эксплуатационных показателей.

2.1. Система технического осмотра жилых зданий
Целью осмотров является установление возможных при-

чин возникновения дефектов и выработка мер по их устра-
нению. В ходе осмотров осуществляется также контроль за
использованием и содержанием помещений.

Один раз в год в ходе весеннего осмотра следует проин-
структировать нанимателей, арендаторов и собственников
жилых помещений о порядке их содержания и эксплуатации
инженерного оборудования и правилах пожарной безопас-
ности.

2.1.1. Плановые осмотры жилых зданий следует прово-
дить:

общие, в ходе которых проводится осмотр здания в целом,
включая конструкции, инженерное оборудование и внешнее
благоустройство;

частичные – осмотры, которые предусматривают осмотр
отдельных элементов здания или помещений.

Общие осмотры должны производиться два раза в год:
весной и осенью (до начала отопительного сезона).

Рекомендуемая периодичность плановых и частичных
осмотров элементов и помещений зданий приведена в при-
ложении № 1.

После ливней, ураганных ветров, обильных снегопадов,
наводнений и других явлений стихийного характера, вызы-



 
 
 

вающих повреждения отдельных элементов зданий, а также
в случае аварий на внешних коммуникациях или при вы-
явлении деформации конструкций и неисправности инже-
нерного оборудования, нарушающих условия нормальной
эксплуатации, должны проводиться внеочередные (неплано-
вые) осмотры.

2.1.2. Организация проведения осмотров и обследований
жилых зданий осуществляется следующим образом:

общие плановые осмотры, а также внеочередные прово-
дятся соответствующими организациями по обслуживанию
жилищного фонда. При осмотрах кооперативных домов,
находящихся на техническом обслуживании организации по
обслуживанию жилищного фонда, в комиссию следует до-
полнительно включать представителя правления ЖСК;

частичные плановые осмотры конструктивных элемен-
тов и инженерного оборудования проводятся специалиста-
ми или представителями специализированных служб, обес-
печивающих их техническое обслуживание и ремонт.

Особое внимание в процессе осмотров должно быть уде-
лено тем зданиям и их конструкциям и оборудованию, кото-
рые имеют физический износ свыше 60%.

2.1.3. Обнаруженные во время осмотров дефекты, дефор-
мации конструкций или оборудования зданий, которые мо-
гут привести к снижению несущей способности и устойчи-
вости конструкций или здания, обрушению или нарушению
нормальной работы оборудования, должны быть устранены



 
 
 

собственником с привлечением организации по содержанию
жилищного фонда или с другой привлеченной для выполне-
ния конкретного вида работ организацией в сроки, указан-
ные в приложении № 2.

Организация по обслуживанию жилищного фонда долж-
на принимать срочные меры по обеспечению безопасности
людей, предупреждению дальнейшего развития деформа-
ций, а также немедленно информировать о случившемся его
собственника или уполномоченное им лицо.

2.1.4. Результаты осмотров должны отражаться в специ-
альных документах по учету технического состояния зда-
ний: журналах, паспортах, актах.

В журнале осмотров отражаются выявленные в процессе
осмотров (общих, частичных, внеочередных) неисправности
и повреждения, а также техническое состояние элементов
дома (приложение № 3).

Результаты осенних проверок готовности объекта к экс-
плуатации в зимних условиях отражаются в паспорте готов-
ности объекта.

Результаты общих обследований состояния жилищного
фонда, выполняемых периодически, оформляются актами.

2.1.5. Организация по обслуживанию жилищного фонда
на основании актов осмотров и обследования должна в ме-
сячный срок:

а) составить перечень (по результатам весеннего осмотра)
мероприятий и установить объемы работ, необходимых для



 
 
 

подготовки здания и его инженерного оборудования к экс-
плуатации в следующий зимний период;

б) уточнить объемы работ по текущему ремонту (по ре-
зультатам весеннего осмотра на текущий год и осеннего
осмотра – на следующий год), а также определить неисправ-
ности и повреждения, устранение которых требует капиталь-
ного ремонта;

в) проверить готовность (по результатам осеннего осмот-
ра) каждого здания к эксплуатации в зимних условиях;

г) выдать рекомендации нанимателям, арендаторам и соб-
ственникам приватизированных жилых помещений на вы-
полнение текущего ремонта за свой счет согласно действую-
щим нормативным документам.

Устранение мелких неисправностей, а также наладка и ре-
гулировка санитарно-технических приборов и инженерного
оборудования должны, как правило, производиться органи-
зацией по содержанию жилищного фонда.

2.2. Техническое обслуживание жилых домов
2.2.1. Рекомендуемый перечень работ по содержанию жи-

лых домов, выполняемых организацией по обслуживанию
жилищного фонда, приведен в приложении № 4.

2.2.2. Состав работ и сроки их выполнения отражаются
в плане-графике, который составляется на неделю, месяц и
год.

2.2.3. Для управления и контроля за техническим состо-
янием жилищного фонда создаются объединенные диспет-



 
 
 

черские службы (ОДС) или районные диспетчерские служ-
бы (РДС) на микрорайоны или группы домов. Для каждой
ОДС устанавливается перечень объектов диспетчеризации и
контролируемых параметров инженерного оборудования.

2.2.4. Средства автоматизации и диспетчеризации инже-
нерного оборудования, средства связи, контрольно-измери-
тельные приборы (КИП) и счетчики должны устанавливать-
ся в соответствии с инструкцией завода-изготовителя по
проектам, выполненным специализированной организаци-
ей, и обеспечивать соответственно поддержание заданных
режимов работы инженерного оборудования, своевремен-
ную подачу сигналов о нарушениях режимов работы или
аварий, проводить измерение параметров работы оборудова-
ния для визуального или автоматического контроля его ра-
боты, надежную связь нанимателей, арендаторов и собствен-
ников приватизированных жилых помещений и диспетчер-
ской, а также диспетчерской со службами по техническому
обслуживанию и аварийными службами.

2.2.5. Объединенные диспетчерские службы (ОДС) долж-
ны вести в специальных журналах учет заявок на оператив-
ное устранение неисправностей и повреждений инженерно-
го оборудования в квартирах, строительных конструкциях и
других элементах зданий, контролировать по срокам и каче-
ству выполнения (приложение № 5).

2.2.6. Заявки на неисправность инженерного оборудова-
ния или конструкций должны рассматриваться в день их по-



 
 
 

ступления, не позднее чем на следующий день должно быть
организовано их устранение. В тех случаях, когда для устра-
нения неисправностей требуется длительное время или зап-
части, которых в данный момент нет в наличии, необходи-
мо о принятых решениях сообщить заявителю. Аналогич-
ные меры должны быть приняты и по заявкам, полученным
по телефону или через систему диспетчерской связи.

Аварийные заявки устраняются в сроки, указанные в при-
ложении № 2. Заявки, связанные с обеспечением безопас-
ности проживания, устраняются в срочном порядке.

2.3. Организация и планирование текущего ремонта
2.3.1. Организация текущего ремонта жилых зданий

должна производиться в соответствии с техническими ука-
заниями по организации и технологии текущего ремонта
жилых зданий и техническими указаниями по организа-
ции профилактического текущего ремонта жилых крупно-
панельных зданий. Текущий ремонт выполняется организа-
циями по обслуживанию жилищного фонда подрядными
организациями.

2.3.2. Продолжительность текущего ремонта следует
определять по нормам на каждый вид ремонтных работ кон-
струкций и оборудования.

Для предварительных плановых расчетов допускается
принимать укрупненные нормативы согласно рекомендуе-
мому приложению № 6.

2.3.3. Примерный перечень работ, относящихся к текуще-



 
 
 

му ремонту, приведен в приложении № 7.
2.3.4. Периодичность текущего ремонта следует прини-

мать в пределах трех-пяти лет с учетом группы капитально-
сти зданий, физического износа и местных условий.

2.3.5. Текущий ремонт инженерного оборудования жилых
зданий (системы отопления и вентиляции, горячего и холод-
ного водоснабжения, канализации, электроснабжения, газо-
снабжения), находящегося на техническом обслуживании
специализированных эксплуатационных предприятий ком-
мунального хозяйства, осуществляется силами этих пред-
приятий.

2.3.6. Опись ремонтных работ на каждое строение, вклю-
ченное в годовой план текущего ремонта, разрабатывается и
согласовывается с собственником жилищного фонда, упол-
номоченным или руководителем организации по обслужи-
ванию жилищного фонда в установленные сроки.

2.3.7. В зданиях, намеченных к производству капиталь-
ного ремонта в течение ближайших пяти лет или подлежа-
щих сносу, текущий ремонт следует ограничивать работа-
ми, обеспечивающими нормативные условия для прожива-
ния (подготовка к весенне-летней и зимней эксплуатации,
наладка инженерного оборудования).

2.3.8. Проведенный текущий ремонт жилого дома подле-
жит приемке комиссией в составе представителей собствен-
ников жилищного фонда и организации по обслуживанию
жилищного фонда.



 
 
 

2.4. Организация и планирование капитального ремонта
2.4.1. Планирование капитального ремонта жилищного

фонда следует осуществлять в соответствии с действующи-
ми документами.

2.4.2. При капитальном ремонте следует производить
комплексное устранение неисправностей всех изношенных
элементов здания и оборудования, смену, восстановление
или замену их на более долговечные и экономичные, улуч-
шение эксплуатационных показателей жилищного фонда,
осуществление технически возможной и экономически це-
лесообразной модернизации жилых зданий с установкой
приборов учета тепла, воды, газа, электроэнергии и обеспе-
чения рационального энергопотребления. Примерный пере-
чень работ, проводящихся за счет средств, предназначенных
на капитальный ремонт жилищного фонда, приведен в при-
ложении № 8.

2.4.3. Капитальный ремонт в домах, подлежащих сносу,
восстановление и благоустройство которых выполнять неце-
лесообразно в течение ближайших 10 лет, допускается про-
изводить в виде исключения только в объеме, обеспечиваю-
щем безопасные и санитарные условия проживания в них на
оставшийся срок.

2.4.4. Плановые сроки начала и окончания капитально-
го ремонта жилых зданий должны устанавливаться по нор-
мам продолжительности капитального ремонта жилых и об-
щественных зданий и объектов городского хозяйства.



 
 
 

2.4.5. Порядок разработки, объем и характер проект-
но-сметной документации на капитальный ремонт жилых
зданий, а также сроки выдачи ее подрядной организации
должны устанавливаться в соответствии с действующими до-
кументами.

2.5. Организация технического обслуживания жилых зда-
ний, планируемых на капитальный ремонт

2.5.1. При техническом обслуживании жилых домов, под-
готовленных к капитальному ремонту с отселением (частич-
ным) проживающих, должны соблюдаться следующие до-
полнительные требования:

владелец жилого дома обязан информировать проживаю-
щее население о сроках начала и завершения капитального
ремонта;

ограждение опасных участков;
охрана и недопущение входа посторонних лиц в отселен-

ные помещения;
отключение в отселенных квартирах санитарно-техниче-

ских, электрических и газовых устройств.
2.5.2. Все конструкции, находящиеся в аварийном состо-

янии, должны быть обеспечены охранными устройствами,
предупреждающими их обрушение.

2.6. Подготовка жилищного фонда к сезонной эксплуата-
ции

2.6.1. Целью подготовки объектов жилищно-коммуналь-
ного хозяйства к сезонной эксплуатации является обеспече-



 
 
 

ние сроков и качества выполнения работ по обслуживанию
(содержанию и ремонту) жилищного фонда, обеспечиваю-
щих нормативные требования проживания жителей и режи-
мов функционирования инженерного оборудования в зим-
ний период.

2.6.2. При подготовке жилищного фонда к эксплуата-
ции в зимний период надлежит:

–  устранить неисправности: стен, фасадов, крыш, пере-
крытий чердачных и над техническими подпольями (подва-
лами), проездами, оконных и дверных заполнений, а также
отопительных печей, дымоходов, газоходов, внутренних си-
стем тепло-, водо– и электроснабжения и установок с газо-
выми нагревателями;

– привести в технически исправное состояние террито-
рию домовладений с обеспечением беспрепятственного от-
вода атмосферных и талых вод от отмостки, от спусков (вхо-
дов) в подвал и их оконных приямков;

– обеспечить надлежащую гидроизоляцию фундаментов,
стен подвала и цоколя и их сопряжения со смежными кон-
струкциями, лестничных клеток, подвальных и чердачных
помещений, машинных отделений лифтов, исправность по-
жарных гидрантов.

2.6.3. Сроки начала и окончания подготовки к зиме каж-
дого жилого дома, котельной, теплового пункта и теплового
(элеваторного) узла утверждаются органом местного само-
управления (по предложению организации, обслуживающей



 
 
 

указанный жилищный фонд) с учетом завершения всех ра-
бот в северных и восточных районах – до 1 сентября, в цен-
тральных – к 15 сентября, в южных – до 1 октября, включая
проведение пробных топок центрального отопления и печей.
Контроль за ходом работ по подготовке к зиме осуществляют
органы местного самоуправления, собственники жилищно-
го фонда и их уполномоченные и главные государственные
жилищные инспекции.

2.6.4. План-график подготовки жилищного фонда и его
инженерного оборудования к эксплуатации в зимних усло-
виях составляется собственником жилищного фонда или ор-
ганизацией по его обслуживанию и утверждается органами
местного самоуправления на основе результатов весеннего
осмотра и недостатков, выявленных за прошедший период.

2.6.5. Подготовке к зиме (проведение гидравлических ис-
пытаний, ремонт, поверка и наладка) подлежит весь ком-
плекс устройств, обеспечивающих бесперебойную подачу
тепла в квартиры (котельные, внутридомовые сети, группо-
вые и местные тепловые пункты в домах, системы отопле-
ния, вентиляции).

Котельные, тепловые пункты и узлы должны быть обес-
печены средствами автоматизации, контрольно-измеритель-
ными приборами (КИП), запорной регулирующей аппарату-
рой, схемами разводки систем отопления, ГВС, ХВС, при-
точно-вытяжной вентиляции, конструкциями с указанием
использования оборудования при различных эксплуатаци-



 
 
 

онных режимах (наполнении, подпитке, спуске воды из си-
стем отопления и др.), техническими паспортами оборудо-
вания, режимными картами, журналами записи параметров,
журналами дефектов оборудования.

Должна быть выполнена наладка внутриквартальных се-
тей с корректировкой расчетных диаметров дросселирую-
щих устройств на тепловом (элеваторном) узле.

Устройства газового хозяйства должны пройти наладку
запорно-предохранительных клапанов и регуляторов давле-
ния на зимний период.

Оборудование насосных станций, систем противопожар-
ного оборудования должно быть укомплектовано основным
и резервным оборудованием, обеспечено автоматическое
включение резервных насосов при отказе основных, отрегу-
лировано и исправно.

2.6.6. В период подготовки жилищного фонда к работе в
зимних условиях организуется:

подготовка и переподготовка кадров работников котель-
ных, тепловых пунктов, работников аварийной службы и ра-
бочих текущего ремонта, дворников;

подготовка аварийных служб (автотранспорта, оборудова-
ния, средств связи, инструментов и инвентаря, запасов ма-
териалов и инструктаж персонала);

подготовка (восстановление) схем внутридомовых систем
холодного и горячего водоснабжения, канализации, цен-
трального отопления и вентиляции, газа с указанием распо-



 
 
 

ложения запорной арматуры и выключателей (для слесарей
и электриков по ликвидации аварий и неисправностей внут-
ридомовых инженерных систем);

в неотапливаемых помещениях обеспечивают ремонт
изоляции труб водопровода и канализации, противопожар-
ного водопровода.

При наличии воды в подвалах следует ее откачать, отклю-
чить и разобрать поливочный водопровод, утеплить водо-
мерный узел; обеспечить бесперебойную работу канализа-
ционных выпусков, смотровых колодцев дворовой сети и об-
щих выпусков в торцах здания от сборного трубопровода,
проложенного в подвале (техподполье).

2.6.7. В неотапливаемых помещениях в период подготов-
ки к зиме следует проверить состояние и произвести ремонт
изоляции труб водопровода и канализации, ЦО и ГВС, утеп-
лить противопожарный водопровод.

2.6.8. Продухи в подвалах и технических подпольях на зи-
му можно закрывать только в случае сильных морозов.

2.6.9. Начало отопительного сезона устанавливается орга-
нами местного самоуправления.

2.6.10. Готовность объектов жилищно-коммунального хо-
зяйства к эксплуатации в зимних условиях подтверждается
наличием:

– паспорта готовности дома к эксплуатации в зимних
условиях (приложение № 9);

– актов на исправность автоматики безопасности и кон-



 
 
 

трольно-измерительных приборов (КПП) котельных и инже-
нерного оборудования зданий;

– актов технического состояния и исправности работы
противопожарного оборудования;

– обеспеченности топливом котельных и населения до на-
чала отопительного сезона: твердым – не ниже 70% потреб-
ности отопительного сезона, жидким – по наличию складов,
но не менее среднемесячного расхода; запаса песка для по-
сыпки тротуаров из расчета не менее 3—4 м3 на 1 тыс. м2
уборочной площади;

– актов о готовности уборочной техники и инвентаря;
– актов о готовности к зиме с оценкой качества подготов-

ки зданий и квартир к зиме и акта по каждому объекту, а
также актов на испытания, промывку, наладку систем холод-
ного, горячего водоснабжения и отопления.

Все акты утверждаются и сдаются до 15 сентября.
2.6.11. В зимний период следует обеспечить бесперебой-

ную работу канализационных выпусков, смотровых колод-
цев дворовой сети и общих выпусков в торцах здания от об-
щего трубопровода, проложенного в подвале.

2.6.12. После окончания отопительного сезона оборудова-
ние котельных, тепловых сетей и тепловых пунктов, всех си-
стем отопления должно быть испытано гидравлическим дав-
лением в соответствии с установленными требованиями.

Выявленные при испытаниях дефекты должны быть
устранены, после чего проведены повторные испытания. Ис-



 
 
 

пытания тепловых сетей производятся в соответствии с уста-
новленными требованиями.

2.6.13. В летний период должны быть проведены следую-
щие работы:

а) по котельным – ревизия арматуры и оборудования при-
боров КИП (контрольно-измерительных приборов) и авто-
матики, устранения щелей в обмуровке котлов и дымохо-
дов, подготовлен контингент операторов и осуществлен за-
воз топлива: твердого – в расчете 70% потребности в ото-
пительном сезоне, жидкого – по наличию складов, но не ме-
нее среднемесячного запаса. Расчет потребного количества
топлива следует производить в соответствии с действующи-
ми нормативно-правовыми документами. Хранение топлива
следует производить в соответствии с установленными тре-
бованиями;

б) по тепловым сетям – промывка систем, ревизия армату-
ры, устранение постоянных и периодических засорений ка-
налов, восстановление разрушенной или замена недостаточ-
ной тепловой изоляции труб в камерах, подземных каналах
и подвалах (технических подпольях);

в) по тепловым пунктам – ревизия арматуры и оборудова-
ния (насосов, подогревателей и др.);

г) по системам отопления и горячего водоснабжения – ре-
визия кранов и другой запорной арматуры расширителей и
воздухосборников, восстановление разрушенных или замена
недостаточной тепловой изоляции труб в лестничных клет-



 
 
 

ках, подвалах, чердаках и в нишах санитарных узлов. При
наличии непрогрева радиаторов следует провести их гид-
ропневматическую промывку. По окончании всех ремонт-
ных работ весь комплекс устройств по теплоснабжению под-
лежит эксплуатационной наладке во время пробной топки;

д) по уборочной технике и инвентарю для дворников –
проверка, ремонт, замена;

е) завоз песка для посыпки тротуаров (из расчета не менее
3 м3 на 1 тыс. м2 уборочной площади) и соли (из расчета не
менее 3—5% массы песка) или ее заменителя;

ж) разъяснение нанимателям, арендаторам и собственни-
кам жилых и нежилых помещений правил подготовки жилых
зданий к зиме (установка уплотняющих прокладок в притво-
рах оконных и дверных проемов, замена разбитых стекол и
т.д.);

з) наличие первичных средств пожаротушения.
2.7. Организация и функционирование объединенной

диспетчерской службы (ОДС), аварийно-ремонтной службы
(АРС)

2.7.1. Объединенные диспетчерские службы (ОДС) созда-
ют в жилых микрорайонах для контроля за работой инже-
нерного оборудования жилых домов микрорайона и выпол-
нения заявок населения по устранению мелких неисправно-
стей и повреждений домового оборудования. Кроме того, в
задачу ОДС входит принятие оперативных мер по обепече-
нию безопасности граждан в местах аварийного состояния



 
 
 

конструкций зданий, своевременной уборке территорий до-
мовладений, очистке кровель от снега и наледи.

2.7.2. ОДС осуществляет контроль за работой следующе-
го инженерного оборудования:

лифтов;
систем отопления и горячего водоснабжения (тепловых

пунктов, бойлерных, котельных, элеваторных узлов);
систем холодного водоснабжения (насосных установок,

водоподкачек), канализации;
систем газоснабжения;
электрощитовых жилых домов, дежурного освещения

лестничных клеток, подъездов и дворовых территорий;
кодовых запирающих устройств в жилых домах.
Кроме того, система диспетчеризации обеспечивает:
контроль загазованности технических подполий и коллек-

торов;
громкоговорящую (двустороннюю) связь с абонентами

(пассажирами лифтов, жильцами, дворниками), служебны-
ми помещениями, организации по обслуживанию жилищ-
ного фонда, объектами другого инженерного оборудования
(противопожарный водопровод, противодымная защита, по-
жарная сигнализация и т.д.);

установок и средств автоматизированной противопожар-
ной защиты зданий повышенной этажности;

сигнализацию при открывании дверей подвалов, черда-
ков, машинных помещений лифтов, щитовых.



 
 
 

2.7.3. Работа ОДС осуществляется круглосуточно. Служ-
ба ОДС ведет непрерывный контроль за работой инженер-
ного оборудования, регистрирует его работу в соответству-
ющих журналах и немедленно устраняет мелкие неисправ-
ности и аварии; о всех авариях или перерывах в работе си-
стем водоснабжения, канализации, тепло-, электроснабже-
ния срочно сообщает в аварийную службу организации по
обслуживанию жилищного фонда, а также в специализи-
рованные организации, обслуживающие лифты, газовое обо-
рудование, водопроводно-канализационное и др.

2.7.4. Для обеспечения рациональной работы в ОДС дол-
жен быть комплект рабочей документации на все объекты,
сети и сооружения, схемы всех отключающих и запорных уз-
лов систем оборудования, планы подземных коммуникаций,
комплекты ключей от всех рабочих, подвальных и чердач-
ных помещений жилых домов.

2.7.5. Одной из основных функций ОДС является прием
и выполнение работ по заявкам населения. Прием заявок
осуществляется при непосредственном общении с жильца-
ми по телефону, а также с помощью прямой связи по перего-
ворным устройствам, устанавливаемым в подъездах зданий
и кабинах лифтов.

Регистрация заявок населения и контроль за выполнени-
ем работ осуществляется с помощью журнала заявок насе-
ления или путем автоматизированной системы учета.

2.7.6. Руководитель ОДС (старший диспетчер) обеспечи-



 
 
 

вает:
проведение ежесуточного осмотра диспетчерской систе-

мы, обращая особое внимание на исправность реле времени,
ламп сигнализации на пульте, сигнализаторов загазованно-
сти, электрических фотовыключателей;

проведение еженедельной профилактики аппаратуры,
приборов и линий связи без вскрытия внутренней части ап-
паратуры;

замену сгоревших ламп на диспетчерском пульте;
заправку лент в приборы для вычерчивания диаграмм,

проведение смазки, заправку приборов чернилами и т.п.;
при неисправности приборов, аппаратуры или линий свя-

зи передачу заявки на ремонт в соответствующую специали-
зированную организацию;

анализирует характер поступающих заявок и причины их
неисполнения;

ежемесячно оценивает работу обслуживающей организа-
ции в части выполнения заявочного ремонта.

2.7.7. Аварийно-ремонтные службы (АРС) создаются для
оперативного устранения крупных повреждений, отказов,
аварий конструкций и инженерного оборудования жилых
зданий, сетей и объектов, обеспечения нормального функ-
ционирования и восстановления жилищного фонда.

Объектами обслуживания аварийной службы являются
жилые дома и общественные здания, расположенные на тер-
ритории района, вне зависимости от форм собственности.



 
 
 

Состав аварийной службы комплектуется исходя из объема
и технического состояния обслуживаемого жилищного фон-
да.

2.7.8. Аварийная служба осуществляет:
срочную ликвидацию засоров канализации и мусоропро-

водов внутри строений;
устранение аварийных повреждений систем водопровода,

отопления и канализации, находящихся в собственности или
на обслуживании жилищных организаций, обслуживаемых
аварийной службой;

ликвидацию повреждений во внутренних сетях электро-
снабжения, находящихся в собственности жилищных орга-
низаций, обслуживаемых аварийной службой;

в нерабочее время обеспечение безопасности граждан
при обнаружении аварийного состояния строительных кон-
струкций зданий путем ограждения опасных зон, обрушения
нависающих конструкций, находящихся в аварийном состо-
янии, или же принятия мер через местные органы само-
управления по переселению граждан из помещений, угрожа-
ющих безопасности проживания;

содержание закрепленной за аварийной службой техники
в исправном состоянии и использования ее по назначению.

2.7.9. При поступлении сигналов об аварии или повре-
ждении магистралей водопровода, канализации, теплоснаб-
жения, телефонной сети, подземной электросиловой и се-
тевой сети, трансформаторных подстанций и вводных шка-



 
 
 

фов, газопроводов и газового оборудования аварийная служ-
ба обязана сообщить в соответствующие специализирован-
ные коммунальные предприятия, их аварийные службы и
проследить за выполнением необходимых работ указанными
службами до полной ликвидации аварий.

Персонал аварийной службы и материальная часть долж-
ны постоянно находиться в полной готовности, обеспечива-
ющей немедленный выезд бригад к месту аварий в любое
время суток.

В помещении аварийной службы должны быть: схема рай-
она, список и адреса организаций, журнал учета аварий,
городские телефоны, домашние адреса руководителей хо-
зяйств, их домашние и служебные телефоны.

В нерабочее время и праздничные дни АРС совместно
с диспетчерскими службами организаций по обслуживанию
жилищного фонда обеспечивает своевременную ликвида-
цию аварий инженерных систем в жилых домах и на об-
служиваемых объектах, а также принимает организацион-
но-технические решения при угрозе стихийных бедствий
(ураганы, сильные снегопады, обледенение дорог, резкие по-
нижения температур и др.); о принятых мерах докладыва-
ет руководству вышестоящей диспетчерской службы и руко-
водству органа местного самоуправления.



 
 
 

 
III. Содержание помещений
и придомовой территории

 
3.1. Правила содержания квартир
3.1.1. Инженерно-технические работники организаций по

обслуживанию жилищного фонда во время периодических
осмотров жилых и подсобных помещений и наладок инже-
нерного оборудования должны обращать внимание на тех-
ническое состояние ограждающих конструкций и оборудо-
вания, температурно-влажностный режим и санитарное со-
стояние в помещениях.

3.1.2. Помещения необходимо содержать в чистоте при
температуре, влажности воздуха и кратности воздухообмена
в соответствии с установленными требованиями.

3.1.3. Устранение конденсата на трубах водопровода и ка-
нализации в санитарных узлах и кухнях следует достигать
частым проветриванием помещений при полностью откры-
тых вентиляционных отверстиях. В случае недостаточности
указанных мер трубопроводы рекомендуется утеплять и гид-
роизолировать.

Для усиления воздухообмена в помещениях следует ис-
пользовать местные приточные устройства (вентиляцион-
ные каналы в наладке печей, подоконные приточные устрой-
ства, каналы в стене и т.д.). Квартиросъемщикам рекомен-
дуется устанавливать в вытяжных отверстиях вентиляторы.



 
 
 

3.1.4. Для обеспечения нормального температурно-влаж-
ностного режима наружных стен не рекомендуется: устанав-
ливать вплотную к ним громоздкую мебель, особенно в на-
ружных углах; вешать на наружные стены ковры и картины
в первые два года эксплуатации.

3.1.5. Не допускается использование газовых и электри-
ческих плит для обогрева помещений.

3.2. Содержание лестничных клеток
3.2.1. Содержание лестничных клеток может включать в

себя:
техническое обслуживание (плановые, внеплановые

осмотры, подготовка к сезонной эксплуатации, текущий ре-
монт конструктивных элементов и инженерных систем и до-
мового оборудования);

капитальный ремонт в составе капитального или выбо-
рочного ремонта зданий;

мероприятия, обеспечивающие нормативно-влажност-
ный режим на лестничных клетках;

обслуживание мусоропроводов;
обслуживание автоматических запирающихся устройств,

входных дверей, самозакрывающихся устройств;
обслуживание лифтового оборудования;
обслуживание системы ДУ;
организацию дежурства в подъездах;
оборудование помещений для консьержек с установкой

телефона.



 
 
 

3.2.2. Организация по обслуживанию жилищного фон-
да должна обеспечить:

исправное состояние строительных конструкций, отопи-
тельных приборов и трубопроводов, расположенных на лест-
ничных клетках;

требуемое санитарное состояние лестничных клеток;
нормативный температурно-влажностный режим на лест-

ничных клетках.
3.2.3. Окна и двери лестничных клеток должны иметь

плотно пригнанные притворы с установкой уплотняющих
прокладок.

3.2.4. Лестничные клетки должны регулярно проветри-
ваться с помощью форточек, фрамуг или створок окон на
первом и верхнем этажах одновременно, а также через вен-
тиляционные каналы и шахты.

3.2.5. Лестничные клетки должны иметь температуру воз-
духа и воздухообмен согласно установленным требованиям.

3.2.6. Освещенность искусственным светом лестничных
клеток должна приниматься по установленным нормам.

3.2.7. Периодичность основных работ, выполняемых при
уборке лестничных клеток, определяется в установленном
порядке.

При использовании для уборки лестничных клеток цен-
трализованных вакуумных систем сухую уборку и мойку по-
ла лестничных площадок и маршей, а также обметание пола
и стен, подоконников, отопительных приборов и т.д. следу-



 
 
 

ет производить не реже чем через пять дней, а стен – не ме-
нее двух раз в год. Мокрую уборку всех поверхностей в этом
случае необходимо выполнять не реже одного раза в месяц.

3.2.8. Окраску лестничных клеток допускается произво-
дить улучшенными высококачественными, безводными со-
ставами;

поверхности, окрашенные малярными, безводными со-
ставами, должны иметь однотонную глянцевую или матовую
поверхность;

не допускаются просвечивание нижележащих слоев крас-
ки, отслоения, пятна, потеки;

не допускаются в местах сопряжения поверхностей ис-
кривления линий, закраски высококачественной окраски в
различные цвета.

3.2.9. Периодичность ремонта подъездов должна быть со-
блюдена один раз в пять или три года в зависимости от клас-
сификации зданий и физического износа.

3.2.10. В деревянных жилых домах стены и потолки лест-
ничных клеток и коридоров с внутренней стороны следует
штукатурить или обрабатывать огнезащитным составом.

3.2.11. Наружные входные двери в подъезды и лестничные
клетки должны иметь самозакрывающие устройства (довод-
чики), а также ограничители хода дверей (остановы).

Для снижения теплопотерь и шума от ударов входных
дверей при отсутствии самозакрывающих устройств в при-
творах дверей следует устанавливать упругие уплотняющие



 
 
 

прокладки.
3.2.12. На площадке перед наружными входными дверя-

ми рекомендуется устанавливать скребки и металлические
решетки для очистки обуви от грязи и снега.

3.2.13. Наружные площадки у входных дверей и тамбуры
лестничных клеток следует систематически очищать от сне-
га и наледи.

3.2.14. В многоэтажных домах (десять этажей и выше)
двери в незадымляемые лестничные клетки должны иметь
автоматические закрыватели без запорных устройств. Входы
из лестничных клеток на чердак или кровлю (при бесчердач-
ных крышах) должны отвечать установленным требованиям.

3.2.15. Использование лестничных клеток, а также площа-
док под первым маршем лестницы для размещения мастер-
ских, кладовых и других целей не допускается.

Под маршем лестниц в первом и цокольном этажах допус-
кается устройство только помещений для узлов управления
центрального отопления, водомерных узлов и электрощит-
ков, ограждаемых несгораемыми перегородками.

3.2.16. Размещение на лестничных площадках бытовых
вещей, оборудования, инвентаря и других предметов не до-
пускается. Входы на лестничные клетки и чердаки, а также
подходы к пожарному оборудованию и инвентарю не долж-
ны быть загроможденными.

3.2.17. При обнаружении неисправностей газовых труб,
выходящих на лестничную клетку, необходимо немедленно



 
 
 

сообщить в аварийную службу, организации по эксплуата-
ции газового хозяйства и одновременно организовать интен-
сивное проветривание лестничных клеток.

3.2.18. Располагаемые в лестничных клетках шкафы с
электрощитками и электроизмерительными приборами, а
также электромонтажные ниши должны быть всегда закры-
ты.

3.3. Содержание чердаков
3.3.1. Организации по обслуживанию жилищного фонда

должны обеспечить:
температурно-влажностный режим чердачных помеще-

ний, препятствующий выпадению конденсата на поверхно-
сти ограждающих конструкций;

чистоту и доступность прохода ко всем элементам чердач-
ного помещения.

3.3.2. Чердачные помещения должны иметь требуемый
температурно-влажностный режим:

в холодных чердачных помещениях – по расчету, исклю-
чающему конденсацию влаги на ограждающих конструкци-
ях (но не более чем на 4°С выше температуры наружного
воздуха);

в теплых чердачных помещениях – по расчету, но не ниже
12° С.

3.3.3. Чердачные помещения должны иметь ходовые дос-
ки и приставные лестницы для выхода на крышу, а также
двери и люки с плотно пригнанными притворами.



 
 
 

3.3.4. Чердачные помещения не должны быть захламлен-
ными строительным мусором, домашними и прочими веща-
ми и оборудованием.

3.3.5. Входные двери или люки (для чердачных поме-
щений с запасными, напорными и расширительными бака-
ми) выхода на кровлю должны быть утеплены, оборудова-
ны уплотняющими прокладками, всегда закрыты на замок
(один комплект ключей от которого необходимо хранить у
дежурного диспетчера ОДС или в комнате техника-мастера
организации по обслуживанию жилищного фонда, а второй
– в одной из ближайших квартир верхнего этажа), о чем де-
лается соответствующая надпись на люке.

Вход в чердачное помещение и на крышу следует раз-
решать только работникам организаций по обслуживанию
жилищного фонда, непосредственно занятым техническим
надзором и выполняющим ремонтные работы, а также ра-
ботникам эксплуатационных организаций, оборудование ко-
торых расположено на крыше и в чердачном помещении.

3.3.6. В теплых чердаках следует проводить:
уборку помещений от мусора не реже одного раза в год с

очисткой стальных сеток на оголовках вентиляционных ка-
налов и на входе вытяжной шахты;

дезинфекцию всего объема чердачного помещения при
появлении насекомых;

побелку дымовых труб, стен, потолка и внутренних по-
верхностей вентиляционных шахт один раз в три года.



 
 
 

3.3.7. Использование чердачных помещений под мастер-
ские, для сушки белья и под складские помещения не допус-
кается.

3.4. Содержание подвалов и технических подполий
3.4.1. Организация по обслуживанию жилищного фонда

должна обеспечить:
температурно-влажностный режим помещений подвалов

и технических подполий, препятствующий выпадению кон-
денсата на поверхностях ограждающих конструкций;

чистоту и доступность прохода ко всем элементам подва-
ла и технического подполья;

защиту помещений от проникновения животных: грызу-
нов, кошек, собак.

3.4.2. Подвалы и технические подполья должны иметь
температурно-влажностный режим согласно установленным
требованиям.

3.4.3. Подвалы и технические подполья должны провет-
риваться регулярно в течение всего года с помощью вытяж-
ных каналов, вентиляционных отверстий в окнах и цоколе
или других устройств при обеспечении не менее чем одно-
кратного воздухообмена.

Продухи в цоколях зданий должны быть открыты. Про-
ветривание подполья следует проводить в сухие и немороз-
ные дни.

3.4.4. В случае выпадения на поверхностях конструкций
конденсата или появления плесени необходимо устранить



 
 
 

источники увлажнения воздуха и обеспечить интенсивное
проветривание подвала или технического подполья через
окна и двери, устанавливая в них дверные полотна и окон-
ные переплеты с решетками или жалюзи.

В подвалах и подпольях с глухими стенами при необходи-
мости следует пробить в цоколе не менее двух вентиляцион-
ных отверстий в каждой секции дома, расположив их в про-
тивоположных стенах и оборудовав жалюзийными решетка-
ми или вытяжными вентиляторами.

3.4.5. Входные двери в техническое подполье, подвал
должны быть закрыты на замок (ключи хранятся в организа-
циях по содержанию жилищного фонда, ОДС, у дворника,
рабочих, проживающих в этих домах), о месте хранения де-
лается специальная надпись на двери.

Доступ к транзитным инженерным коммуникациям, про-
ходящим через помещения, представителей соответствую-
щих организаций по обслуживанию жилищного фонда и го-
родского коммунального хозяйства должен быть обеспечен
в любое время суток.

3.4.6. Не допускается устраивать в подвальных помеще-
ниях склады горючих и взрывоопасных материалов, а также
размещать другие хозяйственные склады, если вход в эти по-
мещения осуществляется из общих лестничных клеток.

3.4.7. На все проемы, каналы и отверстия технического
подполья должны быть установлены сетки (размер ячейки
0,5 см), защищающие здания от проникновения грызунов.



 
 
 

3.4.8. В соответствии с санитарными нормами и правила-
ми организация по обслуживанию жилищного фонда долж-
на регулярно проводить дератизацию и дезинфекцию по
уничтожению грызунов и насекомых в местах общего поль-
зования, подвалах, технических подпольях.

3.5. Внешнее благоустройство зданий и территорий
3.5.1. На фасадах жилых зданий домов в соответствии с

проектом, утвержденным городской (районной) архитектур-
ной службой, размещаются указатели наименования улицы,
переулка, площади и пр.

3.5.2. Таблички с указанием номеров подъездов, а также
номеров квартир, расположенных в данном подъезде, долж-
ны вывешивать у входа в подъезд (лестничную клетку). Они
должны быть размещены однотипно в каждом подъезде, до-
ме, микрорайоне.

3.5.3. Таблички с номерами квартир следует устанавли-
вать на двери каждой квартиры (при этом следует принимать
сложившуюся для данного домовладения нумерацию квар-
тир).

3.5.4. Флагодержатели следует устанавливать по проекту
на фасаде каждого дома, утвержденного городской (район-
ной) архитектурной службой.

3.5.5. Указатели расположения пожарных гидрантов, по-
лигонометрические знаки (стенные реперы), указатели рас-
положения геодезических знаков следует размещать на цо-
колях зданий, камер, магистралей и колодцев водопровод-



 
 
 

ной и канализационной сети, указатели расположения под-
земного газопровода, а также другие указатели расположе-
ния объектов городского хозяйства, различные сигнальные
устройства допускается размещать на фасадах здания при
условии сохранения отделки фасада.

3.5.6. Ремонт указателей, перечисленных в п. 3.5.1, и фла-
годержателей должны проводить организации по содержа-
нию жилищного фонда по мере необходимости. За сохран-
ность и исправность знаков, указанных в п. 3.5.3, должны
отвечать организации, их установившие.

Установка памятных досок на фасадах зданий, объясня-
ющих названия отдельных городских проездов, площадей,
улиц, допускается по решению местных органов самоуправ-
ления.

3.5.7. Организация по обслуживанию жилищного фонда
должна вывешивать на месте, доступном для посетителей,
списки следующих организаций с указанием их адресов и
номеров телефонов:

местных органов самоуправления;
городского (районного) жилищного управления;
пожарной охраны;
отделения милиции;
скорой медицинской помощи;
службы газового хозяйства;
санитарно-эпидемиологической станции;
аварийных служб жилищного хозяйства, на обязанности



 
 
 

которых лежит ликвидация аварий в жилых домах;
органов Государственной жилищной инспекции.
3.5.8. Организации по обслуживанию жилищного фон-

да следят за недопущением:
загромождения балконов предметами домашнего обихода

(мебелью, тарой, дровами и др.);
вывешивания белья, одежды, ковров и прочих предметов

на свободных земельных участках, выходящих на городской
проезд;

мытья автомашин на придомовой территории;
самостоятельного строительства мелких дворовых по-

строек (гаражей, оград), переоборудования балконов и лод-
жий;

окрашивания оконных переплетов с наружной стороны
краской (использования цвета пластиковых окон), отличаю-
щихся по цвету от установленного для данного здания;

загромождения дворовой территории металлическим ло-
мом, строительным и бытовым мусором, шлаком, золой и
другими отходами;

выливания во дворы помоев, выбрасывание пищевых и
других отходов мусора и навоза, а также закапывания или
сжигания его во дворах;

крепления к стенам зданий различных растяжек, подве-
сок, вывесок, указателей (флагштоков и других устройств),
установки кондиционеров и спутниковых антенн без соот-
ветствующего разрешения.



 
 
 

3.5.9. Временная укладка строительных материалов на
территории домовладения допускается при условии сохране-
ния пожарных проездов, сохранности зеленых насаждений и
незатемнения окон жилых помещений.

3.5.10. Складирование тары торговых организаций и дру-
гих арендаторов, размещенных в жилых домах, на открытой
территории домовладения не допускается.

3.5.11. Территория каждого домовладения, как правило,
должна иметь:

хозяйственную площадку для сушки белья, чистки одеж-
ды, ковров и предметов домашнего обихода;

площадку для отдыха взрослых;
детские игровые и спортивные площадки с озеленением

и необходимым оборудованием малых архитектурных форм
для летнего и зимнего отдыха детей.

На хозяйственной площадке должны быть столбы с
устройством для сушки белья, штанги для сушки одежды,
вешалки, ящик с песком, бачок для мусора и стол со скамей-
ками. Площадку следует оградить живой изгородью. Устрой-
ство и благоустройство площадок, элементов оборудования
мест отдыха и других необходимо осуществлять в соответ-
ствии с установленными требованиями.

3.5.12. Устройство и расположение на территории орга-
низации по обслуживанию жилищного фонда площадок для
выгула собак допускается по согласованию с соответствую-
щими органами в установленном порядке.



 
 
 

3.6. Уборка придомовой территории. Организация убор-
ки территории

3.6.1. Уборка площадок, садов, дворов, дорог, тротуаров,
дворовых и внутриквартальных проездов территорий долж-
на производиться организациями по обслуживанию жилищ-
ного фонда; тротуары допускается убирать специализиро-
ванными службами.

3.6.2. Места, не допустимые для уборочных машин, долж-
ны убираться вручную до начала работы машин, с труднодо-
ступных мест допускается подавать снег на полосу, убирае-
мую машинами.

3.6.3. В местах съезда и выезда уборочных машин на тро-
туаре должны быть устроены пандусы из асфальтобетона
или местные понижения бортового камня. Ширина пандуса
должна быть на 0,5 м больше ширины машины.

3.6.4. Организации по обслуживанию жилищного фон-
да обязаны обеспечивать свободный подъезд к люкам смот-
ровых колодцев и узлам управления инженерными сетями,
а также источникам пожарного водоснабжения (пожарные
гидранты, водоемы), расположенным на обслуживаемой тер-
ритории.

3.6.5. Материалы и оборудование во дворах следует скла-
дировать на специально выделенных площадках.

3.6.6. Периодичность уборки тротуаров принимается ор-
ганом местного самоуправления в зависимости от интенсив-
ности движения пешеходов по тротуарам (от класса тротуа-



 
 
 

ра)4.
3.6.7. Тротуары шириной более 3,5 м, а также внутриквар-

тальные проезды и дворы следует убирать, как правило, ма-
шинами, предназначенными для проезжей части улиц (при
удовлетворительной несущей способности покрытий):

3.6.8. Уборка придомовых территорий должна проводить-
ся в следующей последовательности: вначале убирать, а в
случае гололеда и скользкости посыпать песком тротуары,
пешеходные дорожки, а затем дворовые территории.

3.6.9. Уборку, кроме снегоочистки, которая производится
во время снегопадов, следует проводить в режиме, в утрен-
ние или вечерние часы.

На тротуарах I класса допускается механизированная
уборка на повышенных скоростях (7—8 км/ч), при условии
безопасности движения пешеходов.

Механизированную уборку придомовых территорий до-
пускается проводить в дневное время при скоростях машин
до 4 км/ч.

Объем уборочных работ в летнее и зимнее время следует
определять по площадям в зависимости от материала покры-
тия придомовой территории, приведенным в техническом
паспорте на жилой дом (дома) и земельный участок.

Летняя уборка
3.6.10. Летняя уборка придомовых территорий: подмета-

4 Среднее количество пешеходов в час, полученное в результате подсчета пе-
шеходов с 8 до 18 ч. в полосе движения шириной 0,75 м:



 
 
 

ние, мойка или поливка вручную или с помощью спецмашин
должна выполняться преимущественно в ранние, утренние,
и поздние, вечерние, часы. Мойку тротуаров следует произ-
водить только на открытых тротуарах, непосредственно гра-
ничащих с прилотковой полосой, и в направлении от зданий
к проезжей части улицы.

Мойка тротуаров должна быть закончена до выполнения
этой операции на проезжей части, для чего время уборки
тротуаров должно быть увязано с графиком работы поливоч-
но-моечных машин.

3.6.11. Поливка тротуаров в жаркое время дня должна
производиться по мере необходимости, но не реже двух раз
в сутки.

Таблица 3.1

При наличии особых местных условий, вызывающих по-
вышенную засоренность, периодичность выполнения убо-
рочных работ допускается принимать до трех раз в сутки.

3.6.12. Периодичность выполнения летних уборочных ра-
бот в зависимости от интенсивности движения следует при-
нимать по табл. 3.1.

3.6.13. Работы по летней уборке территорий должны за-
вершаться в сроки, установленные п. 3.6.10.

Зимняя уборка



 
 
 

3.6.14. Периодичность выполнения зимних уборочных
работ по очистке тротуаров во время снегопада (сдвижка и
подметание снега) следует принимать по табл. 3.2.

Таблица 3.2

Накапливающийся на крышах снег должен по мере необ-
ходимости сбрасываться на землю и перемещаться в прилот-
ковую полосу, а на широких тротуарах формироваться в ва-
лы.

3.6.15. Очистка покрытий при отсутствии снегопада от
снега наносного происхождения должна производиться в
ранние, утренние, часы машинами с плужно-щеточным обо-
рудованием, периодичность выполнения один раз в 3, 2 и 1
сутки соответственно для тротуаров I, II и III классов.

3.6.16. Убираемый снег должен сдвигаться с тротуаров на
проезжую часть в прилотковую полосу, а во дворах – к ме-
стам складирования.

3.6.17. Сдвинутый с внутриквартальных проездов снег
следует укладывать в кучи и валы, расположенные парал-
лельно бортовому камню, или складировать вдоль проезда
при помощи, как правило, роторных снегоочистителей.

3.6.18. На тротуарах шириной более 6 м, отделенных га-
зонами от проезжей части улиц, допускается сдвигать снег



 
 
 

на вал на середину тротуара для последующего удаления.
3.6.19. Работы по укладке снега в валы и кучи должны

быть закончены на тротуарах I и II классов не позднее 6 ч. с
момента окончания снегопада, а на остальных территориях
– не позднее 12 ч.

3.6.20. Снег, собираемый во дворах, на внутрикварталь-
ных проездах и с учетом местных условий на отдельных ули-
цах, допускается складировать на газонах и на свободных
территориях, при обеспечении сохранения зеленых насаж-
дений.

3.6.21. Участки тротуаров и дворов, покрытые уплотнен-
ным снегом, следует убирать в кратчайшие сроки, как прави-
ло, скалывателями-рыхлителями уплотненного снега. Сгре-
бание и уборка скола должна производиться одновременно
со скалыванием или немедленно после него и складировать-
ся вместе со снегом.

3.6.22. Снег при ручной уборке тротуаров и внутриквар-
тальных (асфальтовых и брусчатых) проездов должен уби-
раться полностью под скребок. При отсутствии усовершен-
ствованных покрытий снег следует убирать под движок,
оставляя слой снега для последующего его уплотнения.

3.6.23. При возникновении скользкости обработка дорож-
ных покрытий пескосоляной смесью должна производиться
по норме 0,2—0,3 кг/м при помощи распределителей.

3.6.24. Время проведения обработки покрытий пескосо-
ляной смесью первоочередных территорий не должно пре-



 
 
 

вышать 1,5 ч., а срок окончания всех работ – 3 ч.
3.6.25. Размягченные после обработки льдообразования

должны быть сдвинуты или сметены плужно-щеточными
снегоочистителями, не допуская их попадания на открытый
грунт, под деревья или на газоны.

3.6.26. Обработку покрытий следует производить круп-
нозернистым и среднезернистым речным песком, не содер-
жащим камней и глинистых включений. Песок должен быть
просеян через сито с отверстиями диаметром 5 мм и забла-
говременно смешан с поваренной солью в количестве 5—8%
массы песка.

3.6.27. Организации по обслуживанию жилищного фонда
с наступлением весны должны организовать:

– промывку и расчистку канавок для обеспечения оттока
воды в местах, где это требуется для нормального отвода та-
лых вод;

– систематический сгон талой воды к люкам и приемным
колодцам ливневой сети;

– общую очистку дворовых территорий после окончания
таяния снега, собирая и удаляя мусор, оставшийся снег и
лед.

Особенности зимней уборки в городах Северной клима-
тической зоны

3.6.28. В городах со значительными снегопадами, метеля-
ми и переносами снега должны быть заранее выявлены зано-
симые снегом участки, разработаны и осуществлены меры,



 
 
 

уменьшающие эти заносы.
3.6.29. Покрытия территорий должны быть полностью от-

ремонтированы до наступления заморозков, удалены мате-
риалы и предметы, которые могут вызывать поломку снего-
очистителей или способствовать образованию заносов.

3.6.30. Периодичность очистки тротуаров от снега при
снегопадах значительной интенсивности и снегопереносах
независимо от их класса, приведенная в табл. 3.2, сокра-
щается, уборка в отдельных случаях должна производиться
непрерывно.

В этом случае на широких тротуарах допускается склади-
рование снега при обеспечении свободной пешеходной по-
лосы шириной не менее 3 м.

3.6.31. Производство работ по уборке городских дорог
при длительных снегопадах интенсивностью более 6 мм/ч,
обильных снегопереносах и других экстремальных условиях
должно осуществляться в соответствии с аварийным планом
мероприятий.

3.7. Санитарная уборка, сбор мусора и вторичных мате-
риалов

3.7.1. Организации по обслуживанию жилищного фонда
обязаны обеспечивать:

установку на обслуживаемой территории сборников для
твердых отходов, а в неканализированных зданиях иметь,
кроме того, сборники (выгребы) для жидких отходов;

своевременную уборку территории и систематическое на-



 
 
 

блюдение за ее санитарным состоянием;
организацию вывоза отходов и контроль за выполнением

графика удаления отходов;
свободный подъезд и освещение около площадок под

установку контейнеров и мусоросборников;
содержание в исправном состоянии контейнеров и мусо-

росборников для отходов (кроме контейнеров и бункеров,
находящихся на балансе других организаций) без перепол-
нения и загрязнения территории;

проведение среди населения широкой разъяснительной
работы по организации уборки территории.

3.7.2. Сбор бытовых отходов следует производить в:
переносные металлические мусоросборники вместимо-

стью до 100 л, установленные под навесом, для жилых домов
с населением до 200 чел.;

контейнеры вместимостью до 800 л – для домов с населе-
нием 200 чел. и более.

В качестве временной меры при отсутствии металличе-
ских мусоросборников допускается устройство бункера для
крупногабаритных отходов, а также деревянных съемных
ящиков без дна с загрузочными люками 0,50,5 мм.

3.7.3. Временные мусоросборники должны быть плотны-
ми, а стенки и крышки – окрашены стойкими красителями.

Окраска всех металлических мусоросборников должна
производиться не менее двух раз в год – весной и осенью.

3.7.4. Мусоросборники всех типов должны устанавли-



 
 
 

ваться на бетонированной или асфальтированной площадке,
как правило, с ограждением из стандартных железобетонных
изделий или других материалов с посадкой вокруг площад-
ки кустарниковых насаждений.

Площадки для контейнеров на колесиках должны обору-
доваться пандусом от проезжей части и ограждением (бор-
дюром) высотой 7—10 см, исключающим возможность ска-
тывания контейнеров в сторону.

3.7.5. Подъезды к местам, где установлены контейнеры и
стационарные мусоросборники, должны освещаться и иметь
дорожные покрытия с учетом разворота машин и выпуска
стрелы подъема контейнеровоза или манипулятора.

При размещении на одной площадке до шести перенос-
ных мусоросборников должна быть организована их достав-
ка к местам подъезда мусоровозных машин.

3.7.6. Мусоросборники необходимо размещать на рассто-
янии от окон до дверей жилых зданий не менее 20 м, но не
более 100 м от входных подъездов.

3.7.7. Количество и емкость дворовых мусоросборников
определяется в установленном порядке.

3.7.8. Сбор твердых бытовых отходов в неканализиро-
ванных домовладениях следует производить отдельно в ма-
лые (металлические) емкости, которые должны выноситься
жильцами в установленное время к месту остановки мусоро-
воза.

В случае трудности эксплуатации металлических мусоро-



 
 
 

сборников при минусовых температурах допускается приме-
нение съемных деревянных ящиков без дна вместимостью
до 1 м, устанавливаемых на бетонированной или асфальти-
рованной площадке.

Для сбора жидких бытовых отходов и помоев на терри-
тории неканализованных домовладений следует устраивать
помойницы, как правило, объединенные с дворовыми убор-
ными общим выгребом.

3.7.9. Помойницы должны иметь открывающиеся загру-
зочные люки с установленными под ними решетками с от-
верстиями до 25 мм.

3.7.10. В помещениях общественных уборных должны
быть гладкие стены и полы, допускающие их промывку.
Уборные должны иметь естественное и электрическое осве-
щение и вытяжную вентиляцию. Допускается устраивать
теплые (внутриквартальные) уборные с унитазом со смывом
из ведра, а также неотапливаемые дворовые уборные.

Промывка унитазов неканализованных выгребных убор-
ных непосредственно от водопроводов не допускается.

3.7.11. Сбор влажных отходов и выливание помоев в ме-
таллические мусоросборники не допускается. Влажные от-
ходы, оседающие на решетках помойниц, должны перекла-
дываться дворниками в мусоросборники только к моменту
прибытия мусоровоза.

3.7.12. Емкость выгребов при очистке один раз в месяц
следует определять из расчета на одного проживающего (или



 
 
 

трех приходящих на работу):
в уборных без промывки – 0,1 м;
с промывкой унитаза из ведра – 0,2—0,25 м;
в дворовых уборных и помойницах с общим выгребом –

0,25—0,30 м.
Во всех случаях следует добавлять 20% на неравномер-

ность заполнения.
Глубину выгребов следует принимать от 1,5 до 3 м в за-

висимости от местных условий.
3.7.13. Выгребы должны быть водонепроницаемыми, кир-

пичными, бетонными или же деревянными с обязательным
устройством «замка» из жирной мятой глины толщиной 0,35
м и вокруг стенок и под дном выгреба. Выгребы должны
иметь плотные двойные люки, деревянные 0,70,8 м или
стандартные круглые чугунные.

3.7.14. Выгребы в домах, присоединяемых к канализаци-
онной сети, в последующем должны быть полностью очище-
ны от содержимого, стенки и днища разобраны, ямы засыпа-
ны грунтом и утрамбованы.

3.7.15. Крупногабаритные отходы – старая мебель, вело-
сипеды, остатки от текущего ремонта квартир и т.п. – долж-
ны собираться на специально отведенных площадках или в
бункеры-накопители и по заявкам организаций по обслужи-
ванию жилищного фонда вывозиться мусоровозами для
крупногабаритных отходов или обычным грузовым транс-
портом.



 
 
 

3.7.16. Сжигание всех видов отходов на территории домо-
владений и в мусоросборниках запрещается.

3.7.17. На территории каждого домовладения должны
быть установлены урны, соответствующие утвержденному
местным органом самоуправления образцу. Расстояние меж-
ду урнами должно быть не менее 50 м на тротуарах III кате-
гории, не более 100 м – на остальных тротуарах, во дворах, в
местах возможного образования мелких отходов (перед вхо-
дами в магазины и т.д.).
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