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тельным планом земельного участка, заданием на проектирование, гра-
достроительным регламентом, техническими регламентами, в том числе 
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ющих к ним территорий, и с соблюдением технических условий. 
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 Общество с ограниченной ответственностью 
проектный институт «Мордовгражданпроект», 2023 

Права ООО «Мордовгражданпроект» защищены действующим законодательством 
Российской Федерации  об авторском праве. 

Проектная и рабочая документация может быть использована при строительстве и 
эксплуатации только данного объекта. Внесение в документацию изменений, дополнений, 
переработка, воспроизведение, распространение, публичный показ производятся исключи-
тельно с согласия ООО «Мордовгражданпроект». 
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1. Схема эвакуации при пожаре с 1-го этажа 
2. Схема эвакуации при пожаре с 2–9-го этажей 
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1. Общая часть 
1.1. Состав авторского коллектива и разработчиков проектной документации  

Директор  
 

А.Ю. Ацапкин 

Главный инженер 
 

А.В. Прохоров 

Главный инженер проекта  
 

А.Б. Соколов 

Генеральный план Г.Р. Арапова 

Архитектурные решения Т.С. Александрова  

Конструктивные и объемно-планировочные решения Н.Б. Веселова 
Я.А. Орлова 

Тепломеханические решения крышной котельной А.В. Крохин 

Автоматизация тепломеханических решений крышной котельной 
и теплового пункта 

Д.В. Белов 

Отопление и вентиляция А.В. Крохин 

Электроснабжение, электрооборудование и электроосвещение Е.Н. Федашова 

Связь и сигнализация Д.В. Белов 

Водоснабжение, канализация А.О. Колдин 

Газоснабжение (наружные газопроводы и внутренние устройства) А.Б. Соколов 

Организация строительства  Е.В. Вдовина 

Сметная документация Н.В. Лушкина 

Мероприятия по охране окружающей среды  А.Е. Кодулев  

Мероприятия по обеспечению пожарной безопасности А.В. Прохоров 

Мероприятия по обеспечению доступа инвалидов А.В. Прохоров  

Инструкция по эксплуатации квартир и общественных помещений Е.В. Вдовина  

Требования к обеспечению безопасной эксплуатации объектов ка-
питального строительства 

Е.В. Вдовина 
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2. Пояснительная записка 
2.1. Содержание помещений и придомовой территории 

2.1.1. Введение 
Земельный участок, отведённый под строительство многоквартирного жилого дома, 

отвечает положениям Главы VIII СанПиН 2.1.3684-21 «Санитарно-эпидемиологические 
требования к содержанию территорий городских и сельских поселений, к водным объектам, 
питьевой воде и питьевому водоснабжению, атмосферному воздуху, почвам, жилым поме-
щениям, эксплуатации производственных, общественных помещений, организации и про-
ведению санитарно-противоэпидемических (профилактических) мероприятий», а именно: 

– находится за пределами промышленной площадки; 
– соответствует гигиеническим нормативам, установленным для атмосферного воз-

духа, почвы, уровням ионизирующих и неионизирующих излучений территорий населён-
ных мест. 

Соответствие земельного участка требованиям санитарных норм и правил подтвер-
ждено Градостроительным планом земельного участка № РФ-13-2-01-0-00-2022-5042, вы-
данным КУ г.о. Саранск «Градостроительство» 22 сентября 2022 года. 

Согласно пункту 1 статьи 36 Жилищного Кодекса Российской Федерации (ЖК РФ) 
собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой 
собственности помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначен-
ные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе межквартирные 
лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические 
этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации; иное обслужи-
вающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы), а 
также крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома; механиче-
ское, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном 
доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения; зе-
мельный участок, на котором расположен данный дом с элементами озеленения и благоуст-
ройства, и иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства дан-
ного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке (далее – общее 
имущество в многоквартирном доме). 

Границы и размер земельного участка, на котором расположен многоквартирный 
дом, определяются в соответствии с требованиями земельного законодательства о градо-
строительной деятельности. Право владеть, пользоваться и распоряжаться имуществом, на-
ходящимся в собственности, в соответствии с законодательством неразрывно связано с обя-
занностью содержать своё имущество в надлежащем состоянии. 

Согласно ст. 39 ЖК РФ «Содержание общего имущества в многоквартирном доме»: 
1. Собственники помещений в многоквартирном доме несут бремя расходов на со-

держание общего имущества в многоквартирном доме. 
2. Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме устанавливаются 

Правительством РФ. 

2.1.2. Правила содержания квартир, помещений общего пользования и придо-
мовой территории 

Правила эксплуатации дома изложены в Своде правил «Здания жилые многоквар-
тирные. Правила эксплуатации» (СП 372.1325800.2018). 

Правила содержания дома и придомовой территории изложены в «Правилах и нор-
мах технической эксплуатации жилищного фонда», утверждённых Постановлением Гос-
строя России от 27 сентября 2003 г. № 170, и в «Санитарно-эпидемиологических тре-
бованиях к содержанию территорий городских и сельских поселений, к водным объектам, 
питьевой воде и питьевому водоснабжению, атмосферному воздуху, почвам, жилым поме-
щениям, эксплуатации производственных, общественных помещений, организации и про-
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ведению санитарно-противоэпидемических (профилактических) мероприятий» (СанПиН 
2.1.3684-21). 

2.1.3. Требования к перепланировке (переустройству) квартир 
Перепланировку и переустройство жилых и нежилых помещений в жилом доме до-

пускается производить после получения в установленном порядке соответствующих раз-
решений. 

Желающим перепланировать (переустроить) свою квартиру необходимо обратиться 
с заявлением в Управление градостроительства и архитектуры Департамента перспективно-
го развития Администрации г.о. Саранск (пр. Ленина, 4). 

После проведённой перепланировки или переустройства собственники жилищного 
фонда должны своевременно внести изменения в исполнительную документацию по пла-
нировочным решениям, конструктивным элементам и инженерному оборудованию с по-
следующей корректировкой технического паспорта (технического плана) жилого дома. 

На основании ст. 25 ЖК РФ: 
– переустройство помещения в многоквартирном доме представляет собой установ-

ку, замену или перенос инженерных сетей, санитарно-технического, электрического или 
другого оборудования, требующие внесения изменения в технический паспорт помещения 
в многоквартирном доме; 

– перепланировка помещения в многоквартирном доме представляет собой измене-
ние его конфигурации, требующее внесения изменения в технический паспорт помещения в 
многоквартирном доме. 

Переустройство жилых помещений может включать в себя: 
– перенос и установку дополнительных нагревательных и сантехнических приборов; 
– устройство новых или переоборудование существующих туалетов, ванных комнат; 
– прокладку новых или замену существующих подводящих и отводящих трубопро-

водов, электрических сетей и устройств для установки душевых кабин типа «джакузи», 
стиральных машин повышенной мощности и других сантехнических и бытовых приборов 
нового поколения. 

Перепланировка жилых помещений может включать: 
– перенос и разборку перегородок; 
– перенос и устройство дверных проёмов; 
– устройство дополнительных кухонь и санузлов; 
– расширение жилой площади за счёт вспомогательных помещений. 
Переустройство и перепланировка квартир, комнат, ведущие к нарушению прочно-

сти или разрушению несущих конструкций здания, нарушению в работе инженерных сис-
тем и (или) установленного на нём оборудования, ухудшению сохранности и внешнего ви-
да фасадов, нарушению противопожарных устройств не допускаются. 

Перепланировка квартир (комнат), ухудшающая условия эксплуатации и прожива-
ния всех или отдельных граждан дома или квартиры, не допускается. 

Собственник, допустивший самовольное переустройство жилого, подсобного, встро-
енного общественного помещения, переоборудование балконов или лоджий, переустанов-
ку, либо установку дополнительного санитарно-технического и иного оборудования, обязан 
привести это помещение в прежнее состояние. 

2.1.4. Правила содержания квартир 
Инженерно-технические работники организаций по обслуживанию жилищного фон-

да во время периодических осмотров жилых и подсобных помещений и наладок инженер-
ного оборудования должны обращать внимание на техническое состояние ограждающих 
конструкций и оборудования, температурно-влажностный режим и санитарное состояние в 
помещениях. 
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Помещения необходимо содержать в чистоте при температуре, влажности воздуха и 
кратности воздухообмена в соответствии с установленными требованиями. 

Устранение конденсата на трубах водопровода и канализации в санитарных узлах и 
кухнях следует достигать частым проветриванием помещений при полностью открытых 
вентиляционных отверстиях. В случае недостаточности указанных мер, трубопроводы ре-
комендуется утеплять и гидроизолировать. 

Для организации воздухообмена в помещениях приняты следующие меры: в наруж-
ных стенах установлены воздухоприточные клапаны, во внутренних стенах устроены вен-
тиляционные (вытяжные) каналы. Для усиления тяги на объединённых вентканалах (кол-
лекторах) установлены стато-механические дефлекторы (на кровле). 

Для обеспечения нормального температурно-влажностного режима возле наружных 
стен не рекомендуется устанавливать вплотную к ним громоздкую мебель (особенно в на-
ружных углах), вешать на наружные стены ковры и картины (особенно в первые два года 
эксплуатации дома). 

2.1.5. Правила содержания лестничных клеток 
Содержание лестничных клеток может включать в себя: 
– техническое обслуживание (плановые, внеплановые осмотры, подготовка к сезон-

ной эксплуатации, текущий ремонт конструктивных элементов и инженерных систем и до-
мового оборудования); 

– капитальный ремонт в составе капитального или выборочного ремонта зданий; 
– мероприятия, обеспечивающие нормативный температурно-влажностный режим на 

лестничных клетках; 
– обслуживание автоматических запирающих устройств, входных дверей, самоза-

крывающихся устройств; 
– организация дежурства в подъездах. 
Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечить: 
– исправное состояние строительных конструкций и отопительных приборов, распо-

ложенных на лестничных клетках; 
– нормативный температурно-влажностный режим на лестничных клетках. 
Окна и двери лестничных клеток должны иметь плотно пригнанные притворы с уп-

лотняющими прокладками. 
Лестничные клетки должны регулярно проветриваться путём открывания оконных 

створок на первом и верхнем этажах одновременно. 
Лестничные клетки должны иметь температуру воздуха и воздухообмен согласно ус-

тановленным требованиям. 
Периодичность основных работ, выполняемых при уборке лестничных клеток, опре-

деляется в установленном порядке. 
Сухую уборку и мойку пола лестничных площадок и маршей, а также обметание по-

ла, подоконников, отопительных приборов и т.д. следует производить не реже, чем через 
пять дней, а обметание стен – не менее двух раз в год. Мокрую уборку всех поверхностей 
необходимо выполнять не реже одного раза в месяц. 

Окраску лестничных клеток допускается производить улучшенными высококачест-
венными безводными составами: 

– поверхности, окрашенные малярными безводными составами, должны иметь одно-
тонную глянцевую или матовую поверхность; 

– не допускается просвечивание нижележащих слоев краски, отслоение, пятна, потё-
ки; 

– не допускается в местах сопряжения поверхностей искривления линий, закраски 
высококачественной окраски в различные цвета. 

Периодичность ремонта подъездов должна быть соблюдена один раз в пять или три 
года в зависимости от физического износа. 
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Наружные входные двери в подъезды должны иметь самозакрывающиеся устройства 
(доводчики), а также ограничители хода дверей (остановы). Для снижения теплопотерь и 
шума от ударов входных самозакрывающихся устройств в притворах дверей следует уста-
навливать упругие уплотняющиеся прокладки. 

На площадках перед наружными входными дверями рекомендуется устанавливать 
скребки и металлические решётки для очистки обуви от грязи и снега. 

Наружные площадки у входных дверей и холодные тамбуры лестничных клеток сле-
дует систематически очищать от снега и наледи. 

Использование лестничных клеток, а также площадок под первым маршем лестницы 
для размещения мастерских, кладовых и других целей не допускается. 

Размещение на лестничных площадках бытовых вещей, оборудования, инвентаря и 
других предметов не допускается. Входы на лестничные клетки не должны быть загромож-
дёнными. 

Располагаемые в лестничных клетках шкафы с электрощитками и электроизмери-
тельными приборами, а также электромонтажные ниши должны быть всегда закрыты. 

2.1.6. Правила содержания подвалов и технических подполий 
Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечить: 
– температурно-влажностный режим помещений подвалов и технических подполий, 

препятствующий выпадению конденсата на поверхности ограждающих конструкций; 
– чистоту и доступность прохода ко всем элементам подвала и технического подпо-

лья; 
– защиту помещений от проникновения животных: грызунов, кошек, собак. 
Подвалы и технические подполья должны иметь температурно-влажностный режим 

согласно установленным требованиям. 
Подвалы и техподполья должны проветриваться регулярно в течение всего года с 

помощью вытяжных каналов, вентиляционных отверстий в окнах и цоколе или других уст-
ройств при обеспечении не менее чем однократного воздухообмена. 

Продухи в цоколях зданий должны быть открытыми. Проветривание подполья сле-
дует проводить в сухие и не морозные дни. 

В случае выпадения на поверхность конструкций конденсата или появления плесени 
необходимо устранить источники увлажнения воздуха и обеспечить интенсивное проветри-
вание подвала или технического подполья через окна и двери, устанавливая в них дверные 
полотна и оконные переплеты с решётками или жалюзи. 

Входные двери в подвал должны быть закрыты на замок (ключи хранятся в органи-
зациях по содержанию жилищного фонда, у дворника, рабочих, проживающих в этих до-
мах, о месте хранения делается специальная надпись на этих дверях). 

Не допускается устраивать в подвальных помещениях склады горючих и взрыво-
опасных материалов, а также размещать другие хозяйственные склады. 

На все проёмы, каналы и отверстия технического подполья должны быть установле-
ны сетки (размеры ячейки 0,5 см), защищающие здание от проникновения грызунов. 

В соответствии с санитарными нормами и правилами организация по обслуживанию 
жилищного фонда должна регулярно проводить дератизацию и дезинфекцию по уничтоже-
нию грызунов и насекомых в местах общего пользования, в подвалах, технических под-
польях. 

2.1.7. Внешнее благоустройство зданий и территорий 
В соответствии с правилами, утвержденными городской архитектурной службой, на 

фасаде здания размещаются указатели наименования дома, улицы, переулка, площади и т.п. 
Таблички с номерами квартир следует устанавливать на двери каждой квартиры (при 

этом следует принимать сложившуюся для данного домовладения нумерацию квартир). 
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Указатели расположения пожарных гидрантов, полигонометрические знаки (стено-
вые реперы), указатели расположения геодезических знаков следует размещать на цоколях 
зданий, камер, магистралей и колодцев водопроводной и канализационной сети. Указатели 
расположения подземного газопровода, а также другие указатели расположения объектов 
городского хозяйства, различные сигнальные устройства допускается размещать на фасадах 
здания при условии сохранения отделки фасада. 

Ремонт указателей и флагодержателей должны проводить организации по содержа-
нию жилищного фонда по мере необходимости. За сохранность и исправность знаков долж-
ны отвечать организации, их установившие. 

Установка памятных досок на фасадах, объясняющих название отдельных городских 
проездов, площадей, улиц, допускается по разрешению местных органов самоуправления. 

Организация по обслуживанию жилищного фонда должна вывешивать на месте, до-
ступном для посетителей, списки следующих организаций с указанием их адресов и номе-
ров телефонов: 

– местных органов самоуправления; 
– пожарной охраны; 
– отделения полиции; 
– скорой медицинской помощи; 
– санитарно-эпидемиологической службы; 
– аварийной службы жилищного хозяйства, в обязанности которой входит ликвида-

ция аварий в жилых домах; 
– органов Государственной жилищной инспекции. 
Организации по обслуживанию жилищного фонда следят за недопущением: 
– загромождения лоджий предметами домашнего обихода (мебелью, тарой и пр.); 
– вывешивания белья, одежды, ковров и других предметов на свободных земельных 

участках, выходящих на городскую улицу; 
– мытья машин на придомовой территории; 
– самостоятельного строительства мелких дворовых построек (гаражей, оград), пе-

реоборудования лоджий; 
– загромождения дворовой территории металлическим ломом, строительным и бы-

товым мусором, шлаком, золой и другими отходами; 
– выбрасывание пищевых и других отходов, мусора, а также закапывания или сжига-

ния его во дворах; 
– крепление к стенам здания различных растяжек, подвесок, вывесок, указателей 

(флагштоков и других устройств), установку кондиционеров и спутниковых антенн без со-
ответствующего разрешения. 

Временная укладка строительных материалов на территории домовладения допуска-
ется при условии сохранения пожарных проездов, доступа к подземным и наземным инже-
нерным сетям, сохранности зелёных насаждений и не затемнения окон жилых помещений. 

Складирование тары торговых организаций и других арендаторов, размещённых в 
жилых домах, на открытой территории домовладения не допускается. 

Территория каждого домовладения, как правило, должна иметь: 
– хозяйственную площадку для установки мусорных контейнеров (при отсутствии 

мусоропровода); 
– хозяйственную площадку для сушки белья, чистки одежды, ковров и предметов 

домашнего обихода; 
– площадку для отдыха взрослых; 
– детские игровые и спортивные площадки с озеленением и необходимым оборудо-

ванием малых архитектурных форм для летнего и зимнего отдыха детей. 
Хозплощадка для сушки белья должна быть оборудована приспособлениями для раз-

вешивания белья (столбы, штанги, вешалки), ящиком с песком, бачком для мусора и столом 
со скамейками. Площадку следует оградить живой изгородью. Устройство и благоустройст-
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во площадок, элементов оборудования мест отдыха необходимо осуществлять в соответст-
вии с установленными требованиями. 

Устройство и расположение площадок для выгула собак на территории, обслуживае-
мой жилищно-эксплуатационной компанией, допускается по согласованию с соответст-
вующими органами в установленном порядке. 

2.1.8. Уборка придомовой территории. Организация уборки территории 
Уборка дворов, тротуаров, площадок, дворовых и внутриквартальных проездов 

должна производиться организациями по обслуживанию жилищного фонда; тротуары до-
пускается убирать специализированными службами. 

Места, не доступные для уборочных машин, должны убираться вручную до начала 
работы машин, с труднодоступных мест допускается подавать снег на полосу, убираемую 
машинами. 

Организация по обслуживанию жилищного фонда обязана обеспечивать свободный 
подъезд к люкам смотровых колодцев и узлам управления инженерными сетями, а также к 
источникам пожарного водоснабжения (пожарным гидрантам), расположенным на обслу-
живаемой территории. 

Периодичность уборки тротуаров принимается органом местного самоуправления в 
зависимости от интенсивности движения пешеходов по тротуарам (от класса тротуара). 

Тротуары шириной более 3,5 м, а также внутриквартальные проезды и дворы следу-
ет убирать, как правило, машинами, предназначенными для проезжей части улиц (при удо-
влетворительной несущей способности покрытий). 

Уборка придомовых территорий должна производиться в следующей последова-
тельности: вначале убирать, а в случае гололеда и скользкости посыпать песком тротуары, 
пешеходные дорожки, а затем дворовые территории. 

Уборку, кроме снегоочистки, которая производится во время снегопадов, следует 
производить в утренние и вечерние часы. 

Механизированную уборку придомовых территорий допускается производить в 
дневное время при скоростях машин до 4 км/ч. 

Объём уборочных работ в летнее и зимнее время следует определять по площадям (в 
зависимости от материала покрытия придомовой территории), приведённым в техническом 
паспорте на жилой дом и земельный участок. 

2.1.9. Санитарная уборка. Сбор мусора и вторичных материалов 
Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечивать: 
– своевременную уборку территории и систематическое наблюдение за её санитар-

ным состоянием; 
– вывоз отходов и контроль за выполнением графика удаления отходов; 
– содержание в исправном состоянии контейнеров для отходов без переполнения и 

загрязнения территории; 
– проведение среди населения широкой разъяснительной работы по организации 

уборки территории. 
Крупногабаритные отходы, старая мебель, велосипеды, остатки текущего ремонта 

квартир и т.д. должны собираться на специально отведённых площадках или в бункеры-
накопители и по заявкам организаций по обслуживанию жилищного фонда вывозиться му-
соровозами для крупногабаритных отходов или обычным грузовым транспортом. 

По состоянию на момент разработки настоящего проекта (октябрь-ноябрь 2023 года) 
все вышеуказанные мероприятия выполняет региональный оператор по обращению с отхо-
дами Республики Мордовия – ООО «РЕМОНДИС Саранск», РМ, г. Саранск, ул. 1-я Про-
мышленная, д. 3, тел. +7-(8342)-56-62-44. 

Сжигание всех видов отходов на территории домовладений и в мусоросборниках за-
прещается. 
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На территории каждого домовладения должны быть установлены урны, соответст-
вующие утверждённому местным органом самоуправления образцу. Расстояние между ур-
нами должно быть не менее 50 м на тротуарах III категории, не более 100 м – на остальных 
тротуарах, во дворах, в местах возможного образования мелких отходов (перед входами в 
магазины и т.д.). 

Урны следует очищать от отходов в течение дня по мере необходимости, но не реже 
одного раза в сутки, а во время утренней уборки периодически промывать. Окраску урны 
следует возобновлять не реже одного раза в год. 

2.1.10. Озеленение 
Озеленение территории выполняется после очистки последней от остатков строи-

тельных материалов, мусора, прокладки подземных коммуникаций и сооружений, проклад-
ки дорог, проездов, тротуаров, устройства площадок и оград. 

Пересадка и вырубка деревьев и кустарников (в том числе сухостойных и больных) 
без соответствующего разрешения не допускается. 

Сохранность зелёных насаждений на территории домовладений и надлежащий уход 
за ними обеспечивается организацией по обслуживанию жилищного фонда или на договор-
ных началах – специализированной организацией. 

Не следует осуществлять посадку женских экземпляров тополей, шелковиц и других 
деревьев, засоряющих территорию и воздух во время плодоношения. 

О массовом появлении на зеленых насаждениях вредителей растений и болезней ор-
ганизации по содержанию жилищного фонда должны сообщить городской станции по за-
щите зелёных насаждений и принять меры борьбы с ними согласно указаниям специали-
стов. 

Дорожки и площадки зимой должны очищаться от снега, скользкие места посыпать-
ся песком. Рыхлый и чистый снег с дорожек и площадок следует разбрасывать ровным сло-
ем на газоны. 

При перемещении снега, содержащего химические вещества, на полосу, занятую зе-
лёными насаждениями, необходимо использовать площади вне проекции кроны деревьев, 
избегая попадания снега непосредственно под деревья (в лунки). 

Складывать материалы на участках, занятых зелеными насаждениями, засорять 
цветники, газоны и дорожки отходами и повреждать зеленые насаждения не допускается. 

Владельцы озеленённых территорий обязаны: 
– обеспечивать сохранность насаждений; 
– в летнее время и в сухую погоду поливать газоны, цветники, деревья, кустарники; 
– не допускать вытаптывания газонов и складирования на них строительных мате-

риалов, песка, мусора, снега, сколов льда и т.д.; 
– организовывать разъяснительную работу среди населения о необходимости береж-

ного отношения к зелёным насаждениям. 
Посадку новых деревьев и кустарников, перепланировку сети дорожек и элементов 

дворового благоустройства необходимо производить только по проектам, согласованным в 
установленном порядке, со строгим соблюдением агротехнических условий. Во всех случа-
ях вырубку и пересадку деревьев и кустарников, производимых в процессе содержания и 
ремонта, осуществлять в соответствии с существующими требованиями данных правил и 
технологическим регламентом. 

На озеленённых территориях запрещается: 
– складировать любые материалы; 
– применять чистый торф в качестве растительного грунта; 
– устраивать свалки мусора, снега и льда, за исключением чистого снега, полученно-

го от расчистки садово-парковых дорожек; 
– использовать роторные снегоочистительные машины для перекидки снега на на-

саждения (использование роторных машин на уборке озеленённых улиц и площадей допус-
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кается лишь при наличии на машине специальных направляющих устройств, предотвра-
щающих попадание снега на насаждения); 

– сбрасывать снег с крыши на участки, занятые насаждениями, без принятых мер, 
обеспечивающих сохранность деревьев и кустарников; 

– сжигать листья, сметать листья в лотки в период массового листопада, засыпать 
ими стволы деревьев и кустарников (целесообразно собирать их в кучи, не допускать разно-
са по улицам, удалять в специально отведённые места для компостирования или вывозить 
на свалку); 

– посыпать не разрешёнными к применению химическими препаратами тротуары, 
проезжие и прогулочные дороги и иные покрытия; 

– сбрасывать смёт и другие загрязнения на газоны; 
– ходить, сидеть и лежать на газонах (исключая луговые), устраивать игры; 
– разжигать костры и нарушать правила противопожарной безопасности; 
– подвешивать на деревьях гамаки, качели, верёвки для сушки белья, забивать в 

стволы деревьев гвозди, прикреплять рекламные щиты, электропровода, электрогирлянды 
из лампочек, флажковые гирлянды, колючую проволоку и другие ограждения, которые мо-
гут повредить деревьям; 

– добывать из деревьев сок, смолу, делать надрезы, надписи и наносить другие ме-
ханические повреждения; 

– проводить разрытия для прокладки инженерных коммуникаций без согласования в 
установленном порядке; 

– устраивать стоянки автомашин, мотоциклов и других видов транспорта. 
Новые посадки, особенно деревьев на придомовых территориях, следует произво-

дить по проектам в установленном порядке. 
 

2.2. Строительные конструкции 
2.2.1. Фундаменты и стены подвала 
Фундаменты здания: сваи железобетонные (W6, F150) сечением 300  300 мм дли-

ной 12,0 м с монолитным железобетонным ростверком высотой 500 мм; 
Под ростверком выполнена подготовка из «тощего» бетона толщиной 100 мм. 
Стены подвала – блоки бетонные для стен подвалов типа ФБС по ГОСТ 13579-2018. 
Согласно техническому отчёту об инженерно-геологических изысканиях, составлен-

ному Обществом с ограниченной ответственностью «Мордовский научно-производствен-
ный институт инженерных изысканий» в 2023 году (арх. № 942) уровень грунтовых вод в 
скважинах установился на глубине 3,70-5,20м на отметках 130,27-131,78м и занимает по-
ложение близкое к минимальному.  

Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечить: 
– нормируемый температурно-влажностный режим подвала; 
– исправное состояние фундаментов и стен подвалов здания; 
– устранение повреждений фундаментов и стен подвалов по мере выявления (не до-

пуская их дальнейшего развития); 
– предотвращение сырости и замачивания грунтов оснований и фундаментов и кон-

струкций подвалов. 
Инженерно-технические работники организаций по обслуживанию жилищного фон-

да должны знать проектные характеристики и нормативные требования к основаниям зда-
ний и сооружений, прочностные характеристики и глубину заложения фундаментов, несу-
щую способность грунтов оснований, уровень грунтовых вод и глубину промерзания грун-
тов.  

При появлении признаков неравномерных осадок фундаментов необходимо выпол-
нить осмотр зданий, установить маяки на трещины, принять меры по выявлению причин 
деформации и меры по их устранению. Исследование состояний грунтов, конструкции 
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фундаментов и стен подвалов, как правило, производятся специализированными организа-
циями по договору.  

Подвальные помещения должны быть сухими, чистыми, иметь освещение и венти-
ляцию. 

Температура воздуха должна быть не ниже + 2 °С, относительная влажность воздуха 
не выше 60 %. 

В соответствии с пунктом 9.10 Свода правил «Здания жилые многоквартирные» (СП 
54.13330.2022) в наружных стенах подвала предусмотрены продухи размером 200 × 300 (h) 
мм в количестве 19 шт.; они располагаются на противоположных стенах для сквозного про-
ветривания; продухи закрыты изнутри металлическими вентиляционными жалюзийными 
решётками типа «Лиссант». 

С целью предохранения конструкций от появления конденсата и плесени, а также 
устранения затхлого запаха, необходимо организовывать регулярное сквозное проветрива-
ние, открыв все продухи, люки, двери в сухие и не морозные дни. 

Стенки приямков должны быть не менее чем на 15 см выше уровня тротуара и от-
мостки; не допускаются щели в местах примыкания элементов приямков к стенам подвала; 
очистка приямков от мусора и снега производится не реже чем 1 раз в месяц; для удаления 
воды бетонный пол приямка имеет уклон от стен здания, в дальнем углу сделано водоотво-
дящее устройство (труба). 

Отмостки и тротуары имеют поперечные уклоны от стен здания. Ширина отмостки 
устанавливается проектом и составляет 1,0 м. 

Просадки, щели и трещины, образовавшиеся в отмостке и на тротуарах, необходимо 
заделывать материалами, аналогичными покрытию: щебнем, битумом и асфальтом с пред-
варительной расчисткой повреждённых мест и подсыпкой песком. 

Следует обеспечивать исправную и достаточную теплоизоляцию внутренних трубо-
проводов, устранять протечки, утечки, закупорки, засоры, срывы гидравлических затворов, 
санитарных приборов и негерметичность стыков соединений в системах канализации, 
обеспечивать надёжность и прочность крепления канализационных трубопроводов и вы-
пусков, наличие пробок и прочисток и т.д. 

Помещения инженерного назначения (электрощитовая, насосная, кладовая убороч-
ного инвентаря) должны быть защищены от проникновения грунтовых, талых и дождевых 
вод; содержаться в чистоте, иметь освещение. Проникновение в эти помещения посторон-
них лиц не допускается. 

Не допускаются зазоры в местах прохода трубопроводов через стены и фундаменты. 
Вводы инженерных коммуникаций в подвальные помещения через фундаменты и 

стены подвалов должны быть уплотнены и утеплены. 
При капитальном ремонте дома следует заменять в технических подпольях земляные 

полы на полы с твёрдым покрытием. Поверхность пола должна быть с уклоном к трапу или 
специальному бетонному приямку для сбора воды. При появлении воды в приямке её необ-
ходимо удалить и устранить причины её поступления. 

Входные двери в подвал должны быть закрыты на замок, ключи должны храниться в 
объединённой диспетчерской службе (ОДС) или в организации по обслуживанию жилищ-
ного фонда и у жителей близлежащей квартиры (о чём должна быть сделана соответст-
вующая надпись на двери). 

Не допускается: 
– подтопление подвала из-за неисправностей и утечек от инженерного оборудова-

ния; 
– захламление и загрязнение подвальных помещений; 
– установка в подвале дополнительных фундаментов под оборудование,  
– увеличение высоты помещений за счёт понижения отметки пола без утверждённо-

го проекта; 
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– рытьё котлованов, траншей и прочие земляные работы в непосредственной близо-
сти от здания (до 10 м) без специального разрешения; 

– подсыпка грунта вокруг здания выше расположения отмостки на 10-15 см; 
– использование подвала жителями для хозяйственных и других нужд без соответст-

вующего разрешения. 

2.2.2. Наружные и внутренние стены здания 
Наружные стены толщиной 380 мм выполнены из кирпича керамического пустоте-

лого утолщённого (25012088) ГОСТ 530-2012 с последующим утеплением снаружи не-
горючей каменной ватой и финишной отделкой тонкослойной минеральной штукатуркой 
(Система фасадная теплоизоляционная композиционная, СФТК). Наружные стены, выхо-
дящие на лоджии, утеплены аналогично основному фасаду – системой СФТК. 

Внутренние стены толщиной 510 мм и 380 мм выполнены из кирпича керамического 
пустотелого утолщенного (25012088) ГОСТ 530-2012. Во внутренних стенах находятся 
вентиляционные каналы. 

Внутренняя отделка квартир. 
Согласно заданию на проектирование в квартирах предусмотрена лишь предвари-

тельная («черновая») отделка помещений: стены оштукатурены цементно-песчаным рас-
твором (улучшенная штукатурка), полы – стяжка из цементно-песчаных сырьевых смесей 
(со слоем гидроизоляции «Кристаллизол» в санузлах), устраиваемая полусухим способом, 
потолки – заделка рустов между плитами (где необходимо). На летних помещениях (лод-
жиях) стены отделываются аналогично основному фасаду здания (применяется тонкослой-
ная минеральная штукатурка, либо расшивка швов лицевой кладки пилонов). 

Окончательная («финишная») отделка выполняется собственниками квартир. 
Отделка помещений общего пользования и технических помещений. 
Стены: в лестничных клетках, тамбурах, технических помещениях – окраска водо-

эмульсионными составами. 
Потолки: окраска водоэмульсионными составами. 
Полы: на лестничных площадках – керамическая плитка; в технических помещениях 

(электрощитовая, насосная) – бетон, в крышной котельной и в кладовой уборочного инвен-
таря – керамическая плитка, в машинных помещениях лифтов – стяжка с окраской поли-
мерцементным составом (требование к беспыльности). 

Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечивать: 
– заданный температурно-влажностный режим внутри здания; 
– исправное состояние стен для восприятия нагрузок (конструктивную прочность); 
– устранение повреждений стен по мере выявления, не допуская их дальнейшего 

развития; 
– теплозащиту, влагозащиту наружных стен. 
Инженерно-технические работники организации по обслуживанию жилищного фон-

да должны знать конструктивную схему здания, проектные характеристики и прочность 
материалов его стен, нормативные требования к конструкциям. 

Не допускаются деформации конструкций, отклонение конструкций от вертикали и 
осадка конструкций, расслоение рядов кладки, разрушение и выветривание стенового мате-
риала. 

Причины и методы ремонта устанавливает специализированная организация. 
Цоколь здания должен быть защищён от увлажнения и обрастания мхом. 
Не допускается ослабление креплений выступающих деталей стен: карнизов, поя-

сков, кронштейнов и др. 
Чтобы предотвратить разрушение штукатурки и окрасочных слоёв фасада, следует 

не допускать увлажнения стен атмосферной, технологической, бытовой влагой. 
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Стыковые соединения, имеющие протечки, должны быть заделаны с наружной сто-
роны эффективными герметизирующими материалами (упругими прокладками и мастика-
ми) силами специалистов в кратчайшие сроки в период подготовки дома к зиме. 

Все выступающие части фасадов (пояски, выступы) имеют металлические покрытия 
из оцинкованной кровельной стали. Защитные покрытия должны иметь уклон не менее 3 % 
и вынос от стен не менее 50 мм. 

Выпуски внутреннего организованного водостока с плоской кровли выполнены за-
крытыми со сбросом воды в ливневую канализацию. Воронки и водосточные трубы выпол-
нены как единая водоприёмная система с соблюдением необходимых уклонов. 

Увлажнение нижних частей стен грунтовой влагой необходимо устранять путём вос-
становления гидроизоляции с использованием современных обмазочных гидроизоляцион-
ных материалов глубокого проникновения (либо специальными методами – блокирования 
поступающей влаги электроосмотическим способом, или методом зарядной компенсации). 

После устранения источников увлажнения должна быть произведена сушка стен до 
нормативной влажности (5 %) путём усиленной естественной вентиляции при одновремен-
ном дополнительном отоплении с помощью переносного отопительного оборудования. 
Стены, промерзающие или конденсирующие вследствие повышенной их теплопроводно-
сти, необходимо утеплять. 

Организация по обслуживанию жилищного фонда при обнаружении трещин, вы-
звавших повреждение кирпичных стен, фундаментных блоков, отклонения стен от вертика-
ли, их выпучивание и просадку на отдельных участках, а также в местах заделки перекры-
тий, должна организовать систематическое наблюдение за ними с помощью маяков или 
другим способом. Если будет установлено, что деформации увеличиваются, следует при-
нять срочные меры по обеспечению безопасности людей и предупреждению дальнейшего 
развития деформаций. Стабилизирующиеся трещины следует заделывать. 

Влажность кирпичных стен не должна превышать 4 %. 
Повреждения, вызвавшие снижение прочности и устойчивости, водозащитных и те-

плотехнических свойств наружных ограждающих конструкций, звукоизоляции и других 
показателей, которые не могут быть устранены при текущем ремонте, следует устранять 
при капитальном ремонте или реконструкции по отдельному проекту. 

Контроль за состоянием стальных закладных деталей должен производиться органи-
зацией по обслуживанию жилищного фонда с привлечением специализированных органи-
заций. 

Устранение последствий коррозийного повреждения закладных деталей и арматуры 
следует выполнять при капитальном ремонте по проекту. 

Не допускается пробивка проёмов в наружных стенах без специального проекта и 
разрешения, выдаваемого Администрацией городского округа Саранск. Устройство отвер-
стий для крепления навесного оборудования (наружных блоков кондиционеров) не должно 
нарушать целостности наружной штукатурки во избежание ухудшения тепломеханических 
свойств утеплителя. 

Для обеспечения нормального температурно-влажностного режима наружных 
стен не рекомендуется: 

– устанавливать вплотную к ним громоздкую мебель, особенно в наружных уг-
лах; 

– вешать на наружные стены ковры и картины в первые два года эксплуатации. 
При эксплуатации возможно появление волосяных послеосадочных трещин, как 

правило, в местах сопряжения внутренних и наружных стен, которые ликвидируется за-
тиранием цементно-песчаным раствором с последующей отделкой поверхности. 
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2.2.3. Отделка фасадов 
Наружные стены здания – тонкослойная минеральная штукатурка (окрашенная фа-

садной атмосферостойкой краской) по утеплителю из негорючих минераловатных фасад-
ных плит (Система фасадная теплоизоляционная композиционная, СФТК).  

Стены, выходящие на лоджии, – тонкослойная минеральная штукатурка (без «фи-
нишной» окраски) по утеплителю из негорючих минераловатных фасадных плит (Система 
СФТК аналогично основному фасаду здания). 

Ограждение лоджий – из кирпича лицевого керамического пустотелого утолщённо-
го с расшивкой швов со стороны фасада. 

Стены подвала – тонкослойная минеральная штукатурка (окрашенная фасадной ат-
мосферостойкой краской) по утеплителю из экструдированного пенополистирола (Система 
фасадная теплоизоляционная композиционная, СФТК). 

Местные разрушения отделочного слоя, трещины в штукатурке, повреждение 
или износ металлических покрытий на выступающих частях стен, мокрые и ржавые пят-
на, потёки и высолы, общее загрязнение поверхности и т.д. должны устраняться по ме-
ре выявления с целью предупреждения их дальнейшего развития. Разрушение и повреж-
дение отделочного слоя, ослабление крепления выступающих из плоскости стен архи-
тектурных деталей (карнизов, поясов, кронштейнов и др.) следует устранять при капи-
тальном ремонте по проекту. 

Фактурные слои штукатурки с усадочными мелкими трещинами необходимо за-
щищать от разрушения затиркой жидким полимерцеметным раствором с окраской. 

Стабилизировавшиеся широкие трещины следует заделывать аналогичным ма-
териалом или полимерцементным раствором. 

Фасады следует очищать и промывать в сроки, установленные в зависимости от 
материала, состояния поверхностей (степень загрязнения, наличие высолов, разрушение 
покрытий) и условий эксплуатации. 

Покрытия поясков должны быть выполнены из оцинкованной стали. 
Водоотводящие устройства наружных стен (отливы) должны иметь необходимые ук-

лоны от стен и обеспечивать от них беспрепятственный отвод атмосферных вод. 
Все закреплённые на крыше стальные элементы (металлическое ограждение, теле-

антенны и др.) необходимо регулярно окрашивать, то есть защищать от коррозии. Окра-
ска должна производиться масляными красками в соответствии с колерным паспортом 
дома, как правило, через каждые 5-6 лет в зависимости от условий эксплуатации. 

2.2.4. Лоджии 
Работники организаций по обслуживанию жилищного фонда обязаны системати-

чески проверять правильность использования лоджий, не допускать размещения в них 
громоздких и тяжёлых вещей, их захламления и загрязнения. Необходимо регулярно 
разъяснять нанимателям, арендаторам, собственникам и иным проживающим в кварти-
рах правила содержания лоджий. 

При обнаружении признаков повреждения несущих конструкций лоджий работ-
ники организаций по обслуживанию жилищного фонда должны принять срочные меры 
по обеспечению безопасности людей и предупреждению дальнейшего развития дефор-
маций. 

В случае аварийного состояния лоджий необходимо закрыть и опломбировать 
входы на них, провести охранные работы и принять меры по их восстановлению. Работы 
по ремонту должны выполняться по проекту. 

Отсутствие или неправильное выполнение сопряжений сливов с конструкциями, 
ослабление крепления и повреждение кирпичного ограждения лоджий должны устра-
няться по мере выявления для предотвращения их дальнейшего развития. 
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Окна и балконные двери – из ПВХ-профиля с двухкамерным стеклопакетом. Для 
предотвращения протечек в местах сопряжения стен с окнами по их периметру выполня-
ется герметизация из нетвердеющего герметика типа «СТИЗ-А». 

Не допускается: 
– в стенах, выходящих на лоджии, самовольно пробивать и расширять оконные и 

дверные проёмы; 
– использовать лоджии не по назначению, размещать на них громоздкие и тя-

жёлые вещи, захламлять и загрязнять их; 
– самовольно увеличивать жилую площадь квартиры за счёт утепления лоджии и 

установки в ней отопительных приборов. 

2.2.5. Перекрытия 
Перекрытия в здании – сборные железобетонные многопустотные панели безопа-

лубочного формования толщиной 220 мм и шириной 1200 мм, 1500 мм. 
Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечивать: 
– устойчивость, теплоустойчивость, отсутствие прогибов и колебаний, трещин; 
– исправное состояние перекрытий; 
– звукоизоляцию; 
– устранение повреждений перекрытий с целью предупреждения их дальнейшего 

развития; 
– восстановление теплотехнических (перекрытие над подвалом, чердачное покры-

тие над последним жилым этажом), акустических, водоизоляционных (перекрытия в са-
нитарных узлах) свойств перекрытий, а также теплогидроизоляцию в местах их примы-
каний к наружным стенам, санитарно-техническим устройствам и другим элементам. 

При появлении сверхнормативных (более 1/400 пролета) прогибов несущих эле-
ментов, зыбкости, повышенной звукопроводимости, трещин в средней части поперёк ра-
бочего пролёта плиты шириной более 0,3 мм, промерзаний, переохлаждений и увлаж-
нений плит покрытия следует вызвать специалиста и устранить при капитальном ремон-
те по проекту. 

Усиление перекрытий, устранение сверхнормативных прогибов перекрытий, уст-
ранение смещения несущих конструкций относительно стен, восстановление выпавших 
отдельных кирпичей, трещин и других деформаций, снижающих несущую способ-
ность и устойчивость перекрытия, должны производиться по проекту. При обнаруже-
нии указанных деформаций должны быть приняты срочные меры по обеспечению безо-
пасности людей и предупреждению дальнейшего развития деформаций. 

Переохлаждаемые перекрытия должны быть утеплены следующим образом: 
а) междуэтажные перекрытия: усилить теплоизоляцию по торцам плит в местах 

их примыкания к наружным стенам (после вскрытия пола или потолка); 
б) перекрытия над подвалами: утеплить в зонах расположения входных дверей 

в подвал и вентиляционных продухов цокольных стен; при этом увеличить толщину  
теплоизоляции на 15-20 % от проектной. 

Вышеуказанный перечень мероприятий является типовым, он установлен норма-
тивными документами в области ЖКХ. При необходимости проведения аналогичных 
мероприятий на конкретном доме необходимо привлечение специализированной экс-
пертной и проектной организаций для разработки индивидуального проекта утепления. 

Чердачное покрытие с теплоизоляционным слоем из пенополистирола имеет це-
ментно-песчаную армированную стяжку толщиной 50 мм. При ремонтных работах необхо-
димо производить тщательное уплотнение стыковых соединений между теплоизоляцион-
ными плитами, а также в местах их сопряжения со смежными конструкциями. 

Появление тёмных пятен и следов плесени на потолке в местах сопряжения плит пере-
крытий с наружными стенами свидетельствует о промерзании стен в этом месте. Утепление 
следует выполнять по специально разработанному проекту. 
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Возможно также появление тёмных пятен и плесени на потолке в результате про-
течек систем инженерного оборудования и попадания воды в пустоты. После ликвидации 
причины протечки следует спустить воду из пустоты, для чего в зоне пятна, точно по оси пу-
стоты сверлят отверстие диаметром 8-10 мм с последующей его заделкой. 

2.2.6. Полы 
В местах общего пользования (тамбуры, лестничные площадки) полы выполнены из 

керамической плитки. 
Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечить: 
– содержание полов в чистоте, выполнение их периодической уборки; 
– устранение повреждений полов по мере выявления с целью предотвращения их даль-

нейшего развития; 
– предотвращение длительного воздействия влаги на конструкцию полов; 
– восстановление защитно-отделочных покрытий; 
– периодическую проверку технического состояния полов в эксплуатируемых 

помещениях. 
Керамические плитки, отставшие от бетонного основания, перед повторным употреб-

лением должны быть очищены от раствора и намочены водой. Крепление плиток следует 
производить на плиточном клее, а также с помощью коллоидно-цементного, эпоксидного или 
другого клея с учётом обеспечения установки заменяемой плитки в одной плоскости с суще-
ствующими. При замене плитки должны быть подобраны по цвету и рисунку. 

Заделка разрушенных мест в цементных полах должна производиться слоями той же 
толщины и из тех же материалов, что и ранее уложенные полы. Поверхность основания под 
полы должна быть прочной, насечённой, очищенной от пыли, а также увлажнённой. 

Полы из керамических плиток необходимо мыть тёплой водой не реже одного раза в 
неделю. 

При снижении уровня звукоизоляции следует отремонтировать рассохшиеся и 
разрушенные полы, заделать все отверстия в местах прохождения трубопроводов инже-
нерного оборудования через плиты перекрытия и стены, заделать все трещины в местах 
примыкания плит перекрытия к стенам и перегородкам цементно-песчаным раствором 
марки М 100. Зазор между трубой и гильзой заделывается волокнистым материалом, 
зазор между гильзой и несущей конструкцией стены или перекрытия зачеканивается 
мелкозернистым бетоном класса В15. 

 
2.2.7. Перегородки 
Перегородки толщиной 120 мм (межкомнатные) и 250 мм (межквартирные) вы-

полнены из кирпича керамического пустотелого утолщенного марки М 100 ГОСТ 530-
2012 на цементно-песчаном растворе М 50. 

Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечить: 
– исправное состояние перегородок; 
– устранение повреждений перегородок по мере выявления с целью предотвраще-

ния их дальнейшего развития; 
– восстановление звукоизоляционных, огнезащитных и влагозащитных (в сани-

тарных узлах и кухнях) свойств. 
Зыбкость перегородок необходимо уменьшать восстановлением и установкой до-

полнительных креплений к смежным конструкциям. 
Если перегородки из мелкоштучных элементов имеют значительный наклон или 

выпучивание, а в горизонтальных швах появились трещины, то их следует переложить 
или заменить новыми. 

Сквозные трещины в перегородках, а также неплотности в местах их сопряжения 
со смежными конструкциями необходимо расчистить и тщательно уплотнить специаль-
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ными герметизирующими материалами или проконопатить паклей, смоченной в гип-
совом растворе, а затем заделать с обеих сторон гипсовым раствором. 

При повторном появлении трещин в местах сопряжений перегородок со стенами 
или друг с другом необходимо оштукатурить углы по металлической сетке с предвари-
тельной отбивкой старой штукатурки. 

Трещины в штукатурном слое, появившиеся вокруг отопительных приборов, необ-
ходимо затирать гипсовым раствором. 

Отслоившаяся штукатурка должна быть отбита, поверхность перегородок рас-
чищена и вновь оштукатурена раствором того же состава. Керамическую плитку, поте-
рявшую сцепление с перегородкой, следует снять и уложить заново. 

 
2.2.8. Крыша плоская 
Кровля здания плоская с внутренним организованным водостоком, утеплённая 

пенополистиролом с покрытием из рулонного наплавляемого материала типа «Униф-
лекс» (материал на негниющей подоснове). Кровельный ковёр укладывается по стяжке 
из цементно-песчаного раствора (в случае производства работ в зимнее время допуска-
ется устраивать сухую сборную стяжку из хризотилцементных листов). Стяжка укла-
дывается по «разуклонке» из керамзита. Уклон организован в сторону водоприёмных 
воронок системы внутреннего водостока. Поверх кровли уложена молниеприёмная сет-
ка. 

Для предотвращения замерзания водоприёмных воронок и образования наледи 
кровля здания защищена кабельной противообледенительной системой. Система состо-
ит из нагревательных проводов, уложенных на кровельный ковёр в местах наибольшего 
скопления снега и заведённых в воронки, и из ящиков управления, устанавливаемых на 
стене возле двери, ведущей на крышу (в каждом подъезде). Система подключена к об-
щедомовым электрическим сетям и работает в автоматическом режиме – при наступле-
нии устойчиво отрицательных температур включается и растапливает снег, при потеп-
лении отключается. Во избежание повреждения системы, а также нарушения её работо-
способности, обслуживание противообледенительной системы рекомендуется осущест-
влять силами специализированной организации (например, ООО «Кабельный обогрев», 
г. Саранск). 

Не допускается увлажнение утеплителя. Устранение сырости в крыше следует про-
изводить путём укладки вдоль наружной стены дополнительной теплоизоляции на повреж-
дённом участке. При конденсационном увлажнении невентилируемой крыши необходимо 
реконструировать крышу с устройством в ней осушающих продухов, слоя пароизоляции и 
укладкой в отдельных зонах дополнительной теплоизоляции. 

Замена потерявшего свои свойства утеплителя в результате протечек производится 
при капитальном ремонте плоской крыши по специально разработанному проекту. 

Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечить исправность 
всех выступающих над поверхностью кровель элементов дымовых и вентиляционных труб, 
дефлекторов, выходов на крышу, парапетов, антенн, архитектурных деталей и т.д. 

Внутренние водостоки должны быть постоянно очищены от грязи, листьев, снега, 
наледей и т.д. 

Должно быть обеспечено плотное примыкание водосточных воронок внутреннего 
водостока к крыше, правильная заделка стыков конструкций, внутреннего водостока и 
кровли. 

Соединение канализационных стояков должно быть раструбами вверх. 
Стальные элементы, размещённые на крыше, через каждые пять лет должны ок-

рашиваться антикоррозионными составами. 
Технические устройства и оборудование, расположенные на крыше, парапеты и 

водоотводящие элементы, ограждения, гильзы, анкеры, устройства молниезащиты до 



 

 
 
 
 

   

   

   

С
ог

ла
со

ва
но

 

   

В
за

м.
ин

в.
№

  

П
од

п.
 и

 д
ат

а 

 

И
нв

. №
 п

од
л.

  

      Лист 
      
Изм. Кол.уч Лист №   док. Подпись Дата 

55/2022–ИЭ 21 

ремонта кровельного покрытия должны быть освидетельствованы и приведены в тех-
нически исправное состояние. 

Производство конструктивных изменений кровель допускается только при нали-
чии проектного решения или технических условий по согласованию с соответствующи-
ми органами. 

Работы по смене кровли должны быть организованы таким образом, чтобы не до-
пускать увлажнения перекрытий здания атмосферными осадками. К ремонту крыш с рас-
крытием кровли разрешается приступать только при наличии на месте всех необходимых 
строительных материалов, заготовок и благоприятного прогноза погоды. 

После окончания работ по ремонту кровли, вентиляционных шахт, парапетов и 
пр. все остатки строительных материалов и мусора необходимо удалить и очистить 
кровлю. 

Несущие конструкции крыши, к которым подвешиваются люльки или другое под-
весное оборудование, необходимо проверить на прочность и надёжность. 

Установка радио- и телевизионных антенн нанимателями, арендаторами, собствен-
никами жилых помещений, производство конструктивных изменений в элементах крыш без 
утверждённых проектов не допускается. 

Производить сметание хвои, листьев и мусора в желоба и воронки внутренних водо-
стоков не допускается. 

Находиться на крыше лицам, не имеющим отношения к технической эксплуата-
ции и ремонту здания, запрещается. 

Очистка кровли от мусора и грязи производится два раза в год: весной и осенью. 
Удаление наледей и сосулек производится по мере необходимости. 
Мягкие кровли от снега не очищают, за исключением снежных навесов и наледи 

на крышах лоджий и козырьков. 
Очистка внутреннего водостока и водоприёмных воронок производится прово-

лочными щётками диаметром, равным диаметру трубы стояка. Водосточные воронки 
необходимо очищать скребками и щётками, после чего промывать водой. Работы по очи-
стке воронок следует проводить с осторожностью во избежание повреждения элементов ка-
бельной противообледенительной системы. 

При обслуживании крыш следует обеспечить: 
– исправность системы водостока; 
– исправность в местах сопряжения водоприёмных воронок с кровлей, 
– отсутствие засорения и обледенения воронок, протекания стыков водосточного 

стояка и конденсационного увлажнения теплоизоляции стояков; 
– достаточность и исправность тепловой изоляции всех трубопроводов, стояков и 

запорной арматуры. 
Водоприёмные воронки должны быть оборудованы защитными решётками, уста-

новленными на прижимном кольце, и колпаками с дренирующим отверстием; водопри-
ёмные воронки должны регулярно очищаться от мусора и снега, а также промываться. 

Проектом обеспечена достаточная высота расположения устьев вытяжных вен-
тиляционных каналов (принята согласно аэродинамическому расчёту). 

Недопустимо увлажнение конструкций от протечек кровли или инженерного обо-
рудования. 

 
2.2.9. Водоотводящие устройства 
В жилом доме с плоской чердачной крышей предусмотрен внутренний организо-

ванный водосток, дождевые воды сбрасываются в ливневую канализацию закрытыми 
выпусками (из подвала). 

Внутренняя сеть канализации К2: трубы полипропиленовые канализационные (го-
ризонтальные участки от воронок до стояков); трубы НПВХ 100 ГОСТ Р 51613-2000 
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(стояки); трубы стальные оцинкованных (опуски в подвал); полиэтиленовые водопро-
водные диаметром 110 мм (горизонтальные участки в подвале и закрытые выпуски). Из 
каждого подъезда предусмотрен собственный выпуск диаметром 110 мм. 

Неисправности системы водоотвода (протечки в местах сопряжения водоприёмных 
воронок с кровлей, засорение и обледенение воронок, протекание стыковых соединений во-
досточного стояка, конденсационное увлажнение стояков) следует устранять по мере выяв-
ления дефектов, не допуская ухудшения работы системы. 

Водоприёмные воронки внутреннего водостока должны быть оборудованы защит-
ными решётками, установленными на прижимном кольце, и колпаками с дренирующими 
отверстиями. Их надлежит периодически очищать от мусора и наледи. 

 

2.2.10. Окна, двери 
В проёмы наружных стен устанавливаются окна и балконные двери из ПВХ-

профиля с двухкамерными стеклопакетами. Наружные откосы окон и балконных дверей 
утепляются и отделываются аналогично основному фасаду здания; внутренние – облицо-
вываются сэндвич панелями. Для предотвращения протечек в местах сопряжения стен с ок-
нами по их периметру выполняется герметизация из нетвердеющего герметика типа 
«СТИЗ-А». 

Входные двери в подъезд – металлические, окрашенные, оборудованные системой 
ограничения доступа (домофоном). Входные двери в подвал – металлические окрашенные. 
Двери, ведущие на кровлю, а также в служебные помещения (крышная котельная, насосная, 
кладовая уборочного инвентаря, электрощитовая) – противопожарные сертифицированные. 

Внимание! В настоящем проекте реализовано противопожарное мероприятие, пре-
дусмотренное действующими нормативными документами в области пожарной безопасно-
сти. Для предотвращения проникновения в лестничную клетку опасных факторов пожара 
(огонь, дым) все входные двери, ведущие из квартир непосредственно в лестничную клетку 
(входные двери в квартиры), приняты противопожарными 1-го типа (EI 60). В обязательном 
порядке эти двери оборудованы устройствами самозакрывания («доводчиками») и имеют 
уплотнения в притворах. 

В связи с тем, что эти двери являются одним из элементов противопожарной защиты 
объекта, то есть участвуют в обеспечении коллективной безопасности всех проживающих в 
доме, их самовольная замена либо иное вмешательство в их конструкцию (например, де-
монтаж «доводчика») недопустимы. При передаче квартир в собственность покупателей 
заказчику-застройщику следует уведомлять будущих жильцов об этой особенности и пре-
дупреждать о недопустимости любых несанкционированных изменений. 

Согласно заданию на проектирование межкомнатные двери настоящим проектом не 
предусматриваются, они устанавливаются собственниками квартир самостоятельно. 

Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечивать: 
– исправное состояние установленных застройщиком окон и дверей; 
– нормативные воздухоизоляционные, теплоизоляционные и звукоизоляционные 

свойства установленных застройщиком окон и дверей; 
– периодическую очистку светопрозрачных заполнений. 
Неисправностями заполнений оконных и дверных проёмов являются: неплотности 

по периметру оконных и дверных коробок; зазоры повышенной ширины в притворах пере-
плётов и дверей; отсутствие или износ уплотняющих прокладок; коробление элементов за-
полнений; ослабление сопряжений в узлах переплётов и дверных полотен; недостаточный 
уклон и некачественная заделка краёв оконных сливов; отсутствие и ослабление крепления 
стеклопакетов и фурнитуры; отслоение и разрушение окраски дверных полотен; засорение 
отверстий для стока конденсата; проникновение атмосферной влаги через заполнение про-
ёмов; щели в соединениях отдельных элементов между собой; обледенение отдельных уча-
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стков окон и балконных дверей и воздухоприточных клапанов. Эти неисправности следует 
устранять по мере их выявления, не допуская дальнейшего развития. 

Окраску дверных полотен следует возобновлять не реже, чем через шесть лет. 
Весной (после отключения отопления) и осенью (до начала отопительного сезона) 

внутренние и наружные поверхности остекления окон, балконных дверей и входных дверей 
в подъезды следует очищать от загрязнений, как правило, химическими средствами. 

Все детали входных дверей из цветных или нержавеющих металлов (петли, ручки, 
нашивные листы, рейки у стёкол) должны периодически по мере загрязнения очищаться до 
блеска, а повреждения устраняться. 

Повреждённую и отслоившуюся по периметру дверных проёмов штукатурку следует 
восстанавливать, а на полу устанавливать дверной останов с необходимым зазором между 
дверью и стеной. 

Заполнения оконных и дверных проёмов, подвергшиеся значительному износу 
(вследствие гниения, коробления, разрушения в узлах и т.п.), должны заменяться новыми, 
антисептированными, аналогичной конструкции и формы. Все поверхности, соприкасаю-
щиеся с каменными стенами, должны быть изолированы. 

Уплотняющие прокладки из губчатой резины или пенополиуретана в притворах 
оконных переплетов и балконных дверей следует заменять каждые шесть лет. Окраска про-
кладок не допускается. 

Не допускается нарушение защитной отделки и герметизации откосов, так как по-
ступающая из помещения влага будет накаливаться в утеплителе, что приведёт к потере его 
эксплуатационных качеств. 

Оконные блоки ПВХ обладают высокой герметичностью и высокими тепло- и зву-
коизоляционными характеристиками. Повышенная герметичность окон может привести к 
изменению температурно-влажностного режима в помещениях и, как следствие, к возмож-
ной конденсации влаги на поверхностях стеклопакетов и откосах. Такие нежелательные яв-
ления возникают из-за влаги, скапливающейся внутри помещения. Причинами повышения 
влажности могут быть: приготовление пищи, стирка и т.п., в новом здании влага в воздухе 
может появляться в результате высыхания строительных материалов (бетон, раствор, шту-
катурка). Помещения квартир с оконными блоками из ПВХ необходимо проветривать не 
только для притока свежего воздуха, но и для вывода паров влаги. 

Правильное проветривание помещений: 
– по утрам все комнаты тщательно проветривать в течение 5–10 минут; 
– в течение дня дополнительно проветривать помещение, приоткрывая окно, по воз-

можности 2-3 раза в день по 10 минут. 
Замена оконных блоков должна выполняться специализированными организациями, 

имеющими квалифицированный персонал и соответствующий опыт. Работы должны вы-
полняться в соответствии с требованиями ГОСТов, действующих на момент производства 
работ. Весной (после отключения отопления) и осенью (до начала отопительного сезона) 
внутренние и наружные поверхности остекления окон и балконных дверей следует очищать 
от загрязнений, как правило, химическими средствами. 

2.2.11. Лестницы и пандусы 
В жилом доме запроектированы внутренние лестницы, состоящие из железобетон-

ных Z-образных индивидуальных маршей и площадок из сборных железобетонных панелей 
безопалубочного формования. Лестница при выходе на кровлю – сборные железобетонные 
ступени по металлическим косоурам (косоуры оштукатурены по сетке в целях доведения 
предела их огнестойкости до нормативных значений). 

Наружные лестницы при входе на первый этаж – сборные железобетонные ступени, 
уложенные на кирпичные стенки (стенки опираются на бетонные фундаментные блоки). 

Лестница для подъёма в котельную (с крыши), а также пожарные лестницы, уста-
навливаемые на перепадах кровли, – из металлических элементов (уголок, гладкая армату-
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ра), соединённых сваркой. Металлические элементы обработаны антикоррозионной атмо-
сферостойкой краской. 

Лестницы при выходе из подвала – сборные железобетонные ступени по бетонному 
основанию. 

Доступ в здание инвалидов-колясочников решён с помощью наружного бетонного 
пандуса длиной 24 метра. Организация, обслуживающая жилищный фонд, должна обеспе-
чить беспрепятственное круглогодичное пользование пандусом инвалидами-
колясочниками. С этой целью необходимо проводить регулярную очистку пандуса от снега 
и наледи; в период интенсивных снегопадов уборка пандуса должна производиться дважды 
в день: утром и вечером. 

Неисправное состояние лестниц (повышенные прогибы площадок и маршей, не-
плотное прилегание площадок и маршей к стенам, трещины, выбоины, отслоения пола на 
лестничных площадках, углубления в ступенях от истирания, ослабление крепления ограж-
дений и поручней, повреждение перил и т.п.) следует устранять по мере их появления и не 
допускать дальнейшего разрушения. 

Металлические элементы лестниц и пандусов следует периодически через каждые 
пять-шесть лет окрашивать, предварительно очищая поверхности от ржавчины. 

При прогибах лестничных маршей и площадок, превышающих допустимые нормы   
(и в случае прогрессирующих деформаций), работники организации по обслуживанию жи-
лищного фонда должны усилить несущие элементы лестниц (по проекту), предварительно 
приняв меры по безопасности эксплуатации лестниц. 

Заделку трещин, углублений, выбоин и сколов в конструкциях лестниц следует про-
изводить по мере появления дефектов с применением материалов, аналогичных материалу 
конструкций. 

Зазор между лестничным маршем и стеной следует заделывать цементным раство-
ром. Исправлять сколы в валиках проступей рекомендуется путём применения готовых 
вставок или бетонирования на месте. 

Замена повреждённых и закрепление отслоившихся керамических плиток на лест-
ничных площадках новыми должна производиться немедленно после обнаружения дефек-
тов. 

Пришедшие в ветхое состояние покрытия лестничных площадок, ступени и повреж-
дённые части ограждений необходимо заменять, а расшатавшиеся ограждения укреплять. 

Входные крыльца должны отвечать требованиям: 
– осадка стен и пола крылец не допускается более чем на 0,1 м; 
– ступени крылец следует очищать при снегопадах, не допуская сползания снега; 
– не допускается попадание воды в подвал из-за неисправности отмостки или водо-

отводящих устройств под крыльцами. 
Входные двери должны обеспечивать возможность внесения мебели, носилок и т.д. 

Всегда в исправном состоянии должны находиться притворы, уплотняющие прокладки, са-
мозакрывающиеся устройства (доводчики, пружины), ограничители хода дверей (остано-
вы). 

Элементы лестницы: 
– должны обеспечивать минимально допустимую глубину опирания на строитель-

ные конструкции, принятую проектом; 
– допустимое отклонение от горизонтальности лестничных площадок составляет не 

более 10 мм, а ступеней лестниц – не более 4 мм; 
– отклонение перил от вертикали не более 6 мм. 
Лестничные клетки: 
– должны иметь исправное остекление; наличие фурнитуры на окнах и дверях (руч-

ки, скобянка), а также электрическое освещение; 
– помещение должно регулярно проветриваться, температура воздуха составлять не 

менее +16 °С; 
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– должна быть обеспечена регулярная уборка: обметание окон, подоконников, ото-
пительных приборов – не реже 1 раза в 5 дней; стен – не менее 2 раз в месяц; мытьё – не 
реже 1 раза в месяц; 

– рекомендуется перед наружными входными дверями устанавливать скребки и ме-
таллические решётки для очистки обуви от грязи и снега. 

Запрещается использовать лестничные помещения (даже на короткое время) для 
складирования материалов, оборудования и инвентаря, устраивать под лестничными мар-
шами кладовые и другие подсобные помещения. 

Любые отключающие устройства (рубильники, вентили), расположенные на лестни-
це, должны находиться в закрытых шкафах, ключи от которых хранятся у диспетчера орга-
низации по обслуживанию жилищного фонда. 

2.3. Инженерное оборудование 
Здание оборудуется: отоплением и горячим водоснабжением, холодным водоснаб-

жением, бытовой и ливневой канализацией, газоснабжением, электроосвещением, провод-
ной телефонной связью, радиовещанием, цифровым эфирным телевидением, домофонной 
связью, диспетчерской связью лифтового хозяйства, автоматической пожарной сигнализа-
цией, двусторонней диспетчерской голосовой связью пожаробезопасных зон. 

2.3.1. Отопление 
Источником теплоснабжения жилого дома является собственная крышная котельная 

с двумя автоматизированными конденсационными водогрейными котлами марки TRIGON 
XL 250 мощностью 237,6 кВт каждый. 

Теплоноситель системы отопления – вода с температурой 90-70 °С в отопительный 
период и 65-40 °С в неотопительный (для теплообменников системы горячего водоснабже-
ния). 

Расчётная температура наружного воздуха для проектирования отопления принята 
согласно действующим нормативным документам и составляет минус 28 °С. Продолжи-
тельность отопительного периода 206 суток. Средняя температура воздуха отопительного 
периода минус 4,2 °C. Расчётная температура внутреннего воздуха: 20-22 °C (жилые поме-
щения); 25 °C (ванные комнаты и совмещённые санузлы); 16 °С (лестничная клетка); 5 °С 
служебные помещения (электрощитовая, насосная, машинные помещения лифтов); 10 °С 
(помещение крышной котельной). 

Система отопления в квартирах – однотрубная с нижней разводкой магистралей по 
техническому подвалу. Трубы для отопления – стальные по ГОСТ 3262-75* и ГОСТ 10704-
91. 

Циркуляция воды в системе отопления обеспечивается тепломеханическим оборудо-
ванием крышной котельной. 

Нагревательные приборы в квартирах, лестничных клетках и в технических помеще-
ниях – настенные панельные радиаторы «Prado Classic». В лестничных клетках радиаторы 
установлены на высоте не ниже 2,20 м от пола и (или) поверхности проступей. 

На подводках к радиаторам (только в жилых помещениях) установлены терморегу-
ляторы для однотрубных систем. Воздухоудаление из верхних точек системы осуществля-
ется воздухоспускными клапанами, встроенными в отопительный прибор. В нижних точках 
системы предусматривается запорная арматура (спускники) для опорожнения трубопрово-
дов. 

Для прохода труб через строительные конструкции предусмотрены стальные футля-
ры. Зазор между трубой и футляром заделан мягким несгораемым материалом, допускаю-
щим перемещение трубы вдоль радиальной оси. 

Трубопроводы, проложенные по подвалу, изолированы теплоизоляционным матери-
алом в виде цилиндров марки «K-Flex».  

Антикоррозионное покрытие труб – масляно-битумное по грунту ГФ-021ц. 
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Система отопления должна постоянно находиться в технически исправном состоя-
нии и эксплуатироваться в соответствии с нормативными документами, утвержденными в 
установленном порядке. 

Организация по обслуживанию жилищного фонда обязана: 
– проводить с эксплуатационным персоналом и населением соответствующую разъ-

яснительную работу;  
– своевременно производить наладку, ремонт и реконструкцию инженерных систем 

и оборудования; 
– обеспечивать сохранность и работоспособность общедомового прибора учёта теп-

ловой энергии и теплоносителя (установлен в помещении крышной котельной), КИП и ав-
томатики; 

– широко использовать прогрессивные технические решения и передовой опыт экс-
плуатации. 

Реконструкция, капитальный ремонт и наладка системы должна производиться, как 
правило, специализированными монтажными и наладочными организациями. 

Для надёжной и экономичной эксплуатации системы отопления организуется свое-
временное проведение планово-предупредительного ремонта и содержание в исправности: 

– системы отопления с подачей теплоносителя требуемых параметров во все нагре-
вательные приборы здания по графику регулирования температуры воды в системе отопле-
ния; 

– тепловой изоляции трубопроводов отопления, расположенных в подвале. 
Организация, обслуживающая жилищный фонд, за месяц до окончания текущего 

отопительного периода должна разработать и утвердить в органах местного самоуправле-
ния графики работ по профилактике и ремонту оборудования крышной котельной и систе-
мы отопления с извещением жителей за два дня об остановке. 

Испытания на прочность и плотность оборудования системы отопления должны 
производиться ежегодно после окончания отопительного периода для выявления дефектов, 
а также перед началом отопительного периода после окончания ремонта. 

Испытания на прочность и плотность водяных систем производятся пробным давле-
нием, но не ниже: 

– системы отопления с чугунными отопительными приборами, стальными штампо-
ванными радиаторами 0,6 МПа (6 кгс/см2). 

Минимальная величина пробного давления при гидравлическом испытании должна 
составлять 1,25 рабочего давления, но не менее 0,2 МПа (2 кгс/ см2). 

Испытание на прочность и плотность системы отопления производится при положи-
тельных температурах наружного воздуха. При температуре наружного воздуха ниже нуля 
проверка плотности допускается в исключительных случаях. Температура внутри помеще-
ний при этом должна быть не ниже +5 °С. 

Испытание на прочность и плотность производится в следующем порядке: 
1) система отопления заполняется водой с температурой не выше +45 °С, полностью 

удаляется воздух через воздухоспускные устройства в верхних точках; 
2) давление доводится до рабочего и поддерживается в течение времени, необходи-

мого для осмотра всех сварных и фланцевых соединений, арматуры, оборудования, прибо-
ров, но не менее 10 мин; 

3) если в течение 10 минут не выявляются какие-либо дефекты, давление доводится 
до пробного (для пластмассовых труб время подъёма давления до пробного должно быть не 
менее 30 минут). 

Испытания на прочность и плотность производятся раздельно. 
Система считается выдержавшей испытания, если во время их проведения: 
– не обнаружены потения сварных швов или течи из нагревательных приборов, тру-

бопроводов, арматуры и другого оборудования; 
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– при испытаниях на прочность и плотность водяных систем в течение 5 минут па-
дение давления не превысило 0,02 МПа (0,2 кгс/см2). 

Результаты испытаний оформляются актами. 
Если результаты испытаний на прочность и плотность не отвечают приведённым ус-

ловиям, необходимо выявить и установить утечки, после чего провести повторное испыта-
ние системы. 

При испытании на прочность и плотность применяются пружинные манометры 
класса точности не ниже 1,5 с диаметром корпуса не менее 160 мм, шкалой на номинальное 
давление около 4/3 измеряемого, ценой деления 0,01 МПа (0,1 кгс/см2), прошедшие поверку 
и опломбированные. 

Эксплуатация системы отопления должна обеспечивать: 
– поддержание оптимальной (не ниже допустимой) температуры воздуха в отапли-

ваемых помещениях; 
– поддержание температуры воды в подающем и обратном трубопроводах системы 

отопления согласно температурному графику крышной котельной; 
– равномерный прогрев всех нагревательных приборов; 
– поддержание требуемого давления (не выше допускаемого для отопительных при-

боров) в подающем и обратном трубопроводах системы отопления; 
– герметичность; 
– немедленное устранение всех видимых утечек воды; 
– ремонт или замену неисправной регулирующей и отключающей арматуры; 
– наладку системы отопления, ликвидацию излишне установленных отопительных 

приборов и установку дополнительных в отдельных помещениях, отстающих по темпера-
турному режиму. 

Температура воздуха в помещениях в холодный период года должна быть не ниже 
значений, предусмотренных стандартами. 

Слесари-сантехники должны следить за исправным состоянием системы отопления, 
своевременно устранять неисправности и причины, вызывающие перерасход тепловой 
энергии. 

Увеличивать поверхность, количество или тип отопительных приборов без специ-
ального разрешения организации по обслуживанию жилищного фонда не допускается. 

В организации, обслуживающей жилищный фонд, должны быть: 
а) журнал регистрации работы систем отопления и горячего водоснабжения здания; 
б) график дежурств обслуживающего персонала; 
в) остеклённый стенд у стола дежурного с размещением на нём схем основных узлов 

и стояков (с указанием номеров квартир, в которых проходят эти стояки, запорно-регу-
лирующей арматуры, воздухосборников систем отопления и горячего водоснабжения); 

г) инструкция по пуску, регулировке и опорожнению системы отопления и горячего 
водоснабжения, утверждённая главным инженером организации по обслуживанию жилищ-
ного фонда. В инструкции должна быть указана периодичность осмотра и ревизии всего 
оборудования и трубопроводов; 

д) график температуры подающей и обратной воды в системе отопления в зависимо-
сти от температуры наружного воздуха с указанием рабочего давления воды, статического 
и наибольшего допустимого давления в системе; 

е) номера телефонов организаций, аварийных служб, скорой медицинской помощи, 
пожарной охраны; 

ж) инструмент, переносные светильники с автономным питанием, материал для про-
ведения мелкого профилактического ремонта, спецодежда, полотенце, мыло и аптечка; 

и) стенд для размещения ключей от подвала и чердака; 
к) журнал регистрации выдачи ключей обслуживающему персоналу, в котором ука-

зывается фамилия, имя, отчество получающего ключи, время выдачи и возврата ключей. 
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Эксплуатационный персонал в течение первых дней отопительного сезона должен 
проверить и произвести правильное распределение теплоносителя по системе отопления, в 
том числе по отдельным стоякам. Распределение теплоносителя должно производиться по 
температурам возвращаемой (обратной) воды по данным проектной или наладочной орга-
низации. 

План (график) текущего и капитального ремонта должен включать гидравлические 
испытания, промывку, пробный пуск и наладочные работы с указанием сроков их выполне-
ния. 

При ремонте пришедшие в негодность нагревательные приборы, трубопроводы, за-
порно-регулирующая арматура, воздуховыпускные устройства и другое оборудование 
должно быть заменено в соответствии с проектом или рекомендациями специализирован-
ной организации с учётом современного уровня выпускаемого оборудования. 

Обнаруженные неисправности систем отопления должны заноситься в журнал реги-
страции. Вид проведённых работ по устранению неисправностей отмечается в журнале с 
указанием даты и фамилий персонала, проводившего ремонт. Выявленные дефекты в сис-
теме отопления должны учитываться при подготовке системы к следующему отопительно-
му сезону. 

Промывка системы отопления производится ежегодно после окончания отопитель-
ного периода, а также монтажа, капитального ремонта, текущего ремонта, связанного с за-
меной труб. 

Система промывается водой в количествах, превышающих расчётный расход тепло-
носителя в 3-5 раз, при этом должно достигаться полное осветление воды. При проведении 
гидропневматической промывки расход воздушной смеси не должен превышать 3-5 крат-
ного расчётного расхода теплоносителя. Для промывки используется водопроводная или 
техническая вода. 

Пробный пуск системы отопления следует производить после её опрессовки и про-
мывки с доведением температуры теплоносителя до 80-85 °С, при этом удаляется воздух из 
системы и проверяется прогрев всех отопительных приборов. 

Начало и продолжительность пробных топок должны быть определены организаци-
ей, обслуживающей крышную котельную, согласованы с органом местного самоуправления 
и доведены до сведения потребителей не позднее, чем за трое суток до начала пробной топ-
ки. 

Персонал организации по обслуживанию жилищного фонда должен систематически 
в течение отопительного сезона производить контроль за работой системы отопления. 

Повышение давления теплоносителя (в том числе кратковременное) свыше допус-
тимого при отключении и включении системы отопления не допускается. 

Заполнение системы отопления следует производить через обратную линию с вы-
пуском воздуха через воздухоотводчики. Давление, под которым подаётся вода в трубо-
проводы системы отопления, не должно превышать статическое давление данной системы 
более чем на 0,05 МПа (0,5 кгс/см2), а также давление, предельно допустимое для отопи-
тельных приборов. 

Время отключения всей системы или отдельных её участков при обнаружении уте-
чек воды и других неисправностей следует устанавливать в зависимости от температуры 
наружного воздуха. 

Выпуск воздуха из системы отопления через автоматические воздухоотводчики сле-
дует производить периодически, каждый раз при падении давления на вводе ниже уровня 
статического давления данной системы, а также после её подпитки в соответствии с инст-
рукцией. 

В местах присоединения стояков к разводящим трубопроводам в подвальных поме-
щениях следует устанавливать маркировочные щитки в соответствии с ГОСТами. 

Трубопроводы в узле учёта тепловой энергии должны иметь соответствующие мар-
кировочные щитки с указанием направления движения теплоносителя. Наружная поверх-
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ность запорной арматуры должна быть чистой, а резьба смазана машинным маслом, сме-
шанным с графитом. 

Надёжная эксплуатация системы отопления должна обеспечиваться проведением 
следующих работ: 

– детальный осмотр разводящих трубопроводов – не реже одного раза в месяц; 
– детальный осмотр наиболее ответственных элементов системы (насосы, магист-

ральная запорная арматура, контрольно-измерительная аппаратура, автоматические устрой-
ства) – не реже одного раза в неделю; 

– систематическое удаление воздуха из системы отопления; 
– промывка фильтров. Необходимость промывки следует устанавливать в зависимо-

сти от степени загрязнения, определяемой по перепаду давлений на манометре до и после 
фильтра; 

– повседневный контроль за температурой и давлением теплоносителя. 
Проверку исправности запорно-регулирующей арматуры следует производить в со-

ответствии с утвержденным графиком ремонта, а снятие задвижек для внутреннего осмотра 
и ремонта (шабрения дисков, проверки плотности колец, опрессовки) не реже одного раза в 
три года; проверку плотности закрытия и смену сальниковых уплотнителей регулировоч-
ных кранов на нагревательных приборах следует производить не реже одного раза в год 
(запорно-регулировочные краны, имеющие дефект в конструкции, должны заменяться на 
более совершенные). 

Регулирующие органы задвижек и вентилей следует закрывать два раза в месяц до 
отказа с последующим открытием в прежнее положение. 

Замена уплотняющих прокладок фланцевых соединений должна производиться при 
каждом разбалчивании фланцевых соединений, снятии арматуры. 

Трубопроводы, ведущие к отопительным приборам, должны быть закреплены, а их 
уклоны соответствовать проектным данным. 

Трубопроводы в квартирах и лестничных площадках должны быть окрашены масля-
ной краской за два раза. 

Трубопроводы и арматура системы отопления, находящиеся в неотапливаемых по-
мещениях (в подвале), должны иметь тепловую изоляцию, исправность которой необходи-
мо проверять не реже двух раз в год. 

Контрольно-измерительные приборы, регулирующая и запорная арматура должны 
находиться в технически исправном состоянии и отвечать установленным требованиям. 

На данном объекте не предусмотрен узел учета тепла. 
Регистрация температуры и давления теплоносителя должна производиться по пока-

заниям термометров и манометров, а расхода тепла – по показаниям теплосчётчика. 
Автоматическое регулирование подачи тепла в систему отопления следует произво-

дить регуляторами, установленными согласно проекту или по рекомендациям наладочной 
организации. 

Обслуживание автоматических регуляторов (настройка на требуемые параметры ре-
гулирования, периодическая чистка и др.) необходимо производить согласно инструкциям 
заводов-изготовителей или требованиям проекта. 

Осмотр технического состояния средств автоматического регулирования следует 
производить по графику, утвержденному специалистами организации по обслуживанию 
жилищного фонда. 

Проверку поддержания автоматическими регуляторами заданных параметров тепло-
носителя следует производить при каждом осмотре. 

При отрицательной температуре наружного воздуха, если прекратилась циркуляция 
воды в системе отопления и температура воды снизилась до +5 °С, необходимо произвести 
опорожнение системы отопления. 

При отключении системы отопления от крышной котельной вначале следует закры-
вать задвижку на подающем трубопроводе. При закрытии задвижки необходимо убедиться, 
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что давление в подающей сети сравнялось с давлением в обратном трубопроводе, только 
после этого закрывать задвижку на обратном трубопроводе. 

Запрещается самовольно без полученного на то в установленном порядке разреше-
ния выполнять замену предусмотренных проектом отопительных приборов на другой тип 
или увеличивать их количество, т.к. это может повлечь за собой разбалансировку системы 
отопления. Не рекомендуется закрывать, «зашивать» приборы отопления, т.к. это снижает 
теплоотдачу. 

2.3.2. Горячее водоснабжение 
Приготовление горячей воды осуществляется в индивидуальном тепловом пункте 

(ИТП), который размещается в крышной котельной. Исходная холодная вода нагревается 
двумя пластинчатыми теплообменниками торговой марки «Ридан» и поступает потребите-
лям через узел учёта тепла. Постоянную циркуляцию горячей воды через теплообменники 
обеспечивают циркуляционные насосы. 

На вводе горячего водопровода в каждую квартиру устанавливается водомерный 
счётчик типа СВК-15-3-2 с импульсным выходом. 

 Трубопроводы горячего водоснабжения выполнены из стальных водогазопроводных 
оцинкованных труб ГОСТ 3262-75* (магистрали в подвале и на техэтаже) и полипропилена, 
армированного стекловолокном (стояки и квартирная разводка). 

Трубопроводы, прокладываемые в подвале и на техэтаже, изолируются от конденса-
та и теплопотерь теплоизоляционными трубками «K-Flex». 

Инженерно-технические работники и рабочие, обслуживающие систему горячего 
водоснабжения, обязаны: 

– изучить систему по чертежам и в натуре; 
– обеспечить исправную работу системы, устраняя выявленные недостатки. 
Инженерно-технические работники обязаны проинструктировать жителей обслужи-

ваемого дома о необходимости своевременного сообщения об утечках и шумах в водопро-
водной арматуре, об экономном расходовании горячей воды и осуществлять контроль за 
выполнением этих требований. 

Системы горячего водоснабжения здания по окончании ремонта следует испытывать 
на давление, равное 1,25 рабочего, но не выше 1,0 МПа (10 кгс/см2) и не ниже 0,75 МПа (7,5 
кгс/см2). 

Работа по ремонту систем горячего водоснабжения должна выполняться в соответ-
ствии с проектом и требованиями инструкций и правил. Магистрали и подводки системы 
должны быть проложены с уклоном не менее 0,002 с повышением в сторону точек водораз-
бора без образования прогибов. Конструкция подвесок креплений и подвижных опор для 
трубопроводов должна допускать свободное перемещение труб под влиянием изменения 
температуры. 

После ремонта система должна быть испытана с участием лица, ответственного за 
безопасную эксплуатацию, с составлением соответствующего акта. 

Давление в системе следует поддерживать 0,05-0,07 МПа (0,5-0,7 кгс/см2) выше ста-
тического давления (п. 5.3.5 Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда). 

Трубопроводы должны быть постоянно наполненными водой. 
Основные задвижки и вентили, предназначенные для отключения и регулирования 

системы горячего водоснабжения, необходимо два раза в месяц открывать и закрывать. От-
крытие и закрытие указанной арматуры необходимо производить медленно. Применение 
газовых клещей и обрезков труб для открывания задвижек, вентилей и кранов не допуска-
ется. 

В процессе эксплуатации необходимо следить за отсутствием течей в стояках, под-
водках к запорно-регулирующей и водоразборной арматуре, устранять причины, вызываю-
щие их неисправность и утечку воды. 
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Осмотр систем горячего водоснабжения следует производить согласно графику, ут-
верждённому специалистами организации по обслуживанию жилищного фонда, результаты 
осмотра заносить в журнал. 

Эксплуатацию циркуляционных насосов систем горячего водоснабжения следует 
производить в соответствии с требованиями инструкций по эксплуатации. 

Перебои в горячем водоснабжении (недостаточная температура воды, долгий нагрев 
воды при открытии крана) необходимо устранять с участием специалистов проектной, на-
ладочной или других специализированных организаций. 

Устройства водоподготовки для систем горячего водоснабжения должны быть ис-
правными и эксплуатироваться согласно разработанным проектной организацией реко-
мендациям или инструкциям завода-изготовителя. 

Организация, обслуживающая жилищный фонд, за месяц до окончания текущего 
отопительного периода должна разработать и утвердить в органах местного самоуправле-
ния график работ по профилактике и ремонту оборудования теплового пункта с извещени-
ем жителей за два дня о прекращении подачи горячей воды. 

Ремонт теплового пункта и системы горячего водоснабжения следует производить 
одновременно в летнее время. Рекомендуемый срок ремонта, связанный с прекращением 
горячего водоснабжения, – не более 14 дней. В каждом конкретном случае продолжитель-
ность ремонта устанавливается органами местного самоуправления. 

Испытания на прочность и плотность оборудования системы горячего водоснабже-
ния должны производиться ежегодно после окончания отопительного периода для выявле-
ния дефектов, а также перед началом отопительного периода после окончания ремонта. 

Испытания на прочность и плотность водяных систем производятся пробным давле-
нием, но не ниже: 

– водоподогреватели системы горячего водоснабжения 1 МПа (10 кгс/см2); 
– системы горячего водоснабжения – давлением, равным рабочему в системе плюс 

0,5 МПа (5 кгс/см2), но не более 1 МПа (10 кгс/см2). 
Минимальная величина пробного давления при гидравлическом испытании должна 

составлять 1,25 рабочего давления, но не менее 0,2 МПа (2 кгс/ см2). 
Теплообменники перед пуском системы следует очистить химическим или механи-

ческим способом. 
Ревизию теплообменных аппаратов следует производить при устойчивом падении 

давления или длительном недогреве воды в системе ГВС. 

2.3.3. Внутренние устройства газоснабжения 
Внутреннее газоснабжение дома осуществляется природным газом низкого давле-

ния. Газ расходуется на нужды пищеприготовления. Кроме того, газ используется в качест-
ве топлива для водогрейных котлов, установленных в крышной котельной. Подача газа в 
котельную осуществляется отдельным трубопроводом, проложенным по наружной стене 
дома. 

Часовой расход газа на пищеприготовление (одноподъездный девятиэтажный жилой 
дом с числом газифицированных квартир 62) составляет 16,32 м3/ч с учётом коэффициента 
одновременности. Диаметры газопровода приняты согласно гидравлическому расчёту из 
условия обеспечения газоснабжения потребителя в часы максимального потребления газа. 

Часовой расход газа на крышную котельную по установленному газоиспользующе-
му оборудованию (два водогрейных котла марки TRIGON XL 250 мощностью 237,6 кВт 
каждый) составляет 58,0 м3/час. 

Газовый ввод в жилую часть здания осуществляется с улицы непосредственно в кух-
ни первого этажа, в крышную котельную – непосредственно в котельную. 

Каждая кухня оборудована четырёхконфорочной плитой ПГ-4 с устройством безо-
пасности «Газ-контроль», а также прибором учёта расхода газа – бытовым счётчиком газа 
СГБМ-1,6Д производства ПКФ «Бетар», г. Чистополь с импульсным выходом для подклю-
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чения к автоматизированной системе коммерческого учёта потребляемых энергоресурсоно-
сителей (АСКУПЭ). Между краном на вводе в квартиру и счётчиком установлена электро-
изолирующая вставка. 

Помещения, в которых устанавливаются газовые приборы, имеют вентиляционный 
канал и окно с открывающейся створкой. 

Надземный газопровод прокладывается по фасадам здания из труб стальных элек-
тросварных по ГОСТ 10704-91, ГОСТ 10705-80 (группа В). Марка стали Ст3сп ГОСТ 380-
2005;10, 5,20 ГОСТ 1050-88. 

Отключающие устройства на газопроводе, проложенном по стенам здания, разме-
щаются на расстоянии (в радиусе) от дверных и оконных проемов не менее 0,5 м. Краны, 
отключающие стояки, устанавливаются не выше 1,70 м от земли снаружи здания. 

Газопроводы прокладываются по стенам здания на расстоянии (в свету) до ограж-
дающих конструкций вполовину диаметра прокладываемого трубопровода с креплением на 
кронштейны. 

Надземный газопровод, прокладываемый по фасаду, окрашивается под цвет ограж-
дающих конструкций здания. 

 Внутренняя газовая сеть прокладывается открыто, из стальных водогазопроводных 
труб-стояков ГОСТ 3262-75* диаметром 20 мм. Расстояние между стеной и прокладывае-
мым газопроводом не менее радиуса трубопровода. 

Соединения труб неразъёмные. Разъёмное соединение только в местах присоедине-
ния газового оборудования и установки арматуры.  

Для монтажа стояков предусмотрены трубы-футляры в местах пересечения с пере-
крытиями. Футляр анкеруется в конструкцию пола и выступает выше пола на 50 мм. Про-
странство между газопроводом и футляром заделывается просмолённой паклей. 

При прокладке газопровода через стену расстояние от сварного шва до футляра не 
менее 50 мм. 

Отключающие устройства на газопроводе предусмотрены на подводке к каждой 
плите ПГ-4. 

Герметичность трубопроводной арматуры класс «В» по ГОСТ 9544-93. 
Все металлические элементы окрашиваются эмалью ПФ-115 для наружных работ по 

ГОСТ 8292-75 по грунтовке ГФ-21. 
Все работы, связанные с установкой и эксплуатацией газового оборудования, произ-

водятся специализированными организациями. 
Перед началом работ со счётчиком газа необходимо ознакомиться с паспортом на 

счётчик. Счётчик устанавливается в помещении кухни, на специальную платформу-«трой-
ник», обеспечивающую подачу газа потребителю при снятом счётчике для проверки или 
ремонта. Направление стрелки на корпусе счётчика соответствует направлению движения 
газового потока. 

При отсутствии специальных требований в паспортах завода-изготовителя газоис-
пользующее оборудование устанавливается: 

– газовая плита – у стены из несгораемых материалов, на расстоянии не менее 6 см 
от стены.  

– газовый счётчик – на расстоянии (по радиусу) не менее 0,8 м от боковой поверхно-
сти газовой плиты. 

В кухне каждой квартиры установлена система контроля загазованности СКЗ-
Кристалл-1-15-КД, предназначенная для автоматического контроля содержания опасных 
концентраций горючего (природного) газа. Система построена на оборудовании предприя-
тия «Энергосистемы» (г. Саратов). В состав системы входит сигнализатор загазованности 
СЗБ-1, сблокированный с электромагнитным запорным клапаном КГБ-15. Сигнализатор за-
газованности устанавливается на расстоянии 20 см от потолка кухни и на расстоянии не 
менее 0,5 м от вентиляционной решётки и открывающейся оконной фрамуги; электромаг-
нитный клапан – на кухонной газовой трубе после её врезки в стояк (первое устройство по 
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ходу движения газа). При превышении допустимых пороговых значений природного газа в 
воздухе сигнализатор подаёт сигнал на закрытие электромагнитного клапана. Все сигналы 
передаются по проводам, входящим в комплект оборудования. 

Используемое в проекте газовое оборудование и материалы сертифицированы на со-
ответствие требованиям безопасности и имеют разрешение Ростехнадзора России на при-
менение. 

Монтаж, технический надзор за газовым хозяйством, проведение планово-предупре-
дительных ревизий и ремонта газового оборудования, выполнение газоопасных работ и 
обеспечение бесперебойной подачи газа и контроля за его рациональным использованием 
осуществляется соответствующей лицензированной организацией. После монтажа и испы-
таний газопровод защищается покрытием, состоящим из двух слоёв грунтовки и двух слоёв 
эмали. 

Пользователь обязан обеспечивать надлежащее техническое состояние и безопас-
ность эксплуатируемых внутренних устройств газоснабжения, а также немедленно сооб-
щать газоснабжающей организации об авариях, о пожарах, неисправностях приборов учёта 
газа и об иных нарушениях, возникающих при пользовании газом в быту. 

Монтаж и демонтаж газопроводов, установка газовых приборов, аппаратов и другого 
газоиспользующего оборудования, присоединение его к газопроводам производится спе-
циализированными организациями. 

Самовольная перекладка газопроводов, установка дополнительного и перестановка 
имеющегося газоиспользующего оборудования не допускается. Работы по установке (пере-
носу) оборудования выполняет специализированная организация по согласованию с газо-
снабжающей организацией. 

Эксплуатация внутренних устройств газоснабжения домов или в отдельных кварти-
рах и помещениях не допускается при: 

– аварийном состоянии здания или квартиры (осадка фундамента, повреждение не-
сущих конструкций); 

– наличии разрушений штукатурки стен или сквозных отверстий в перекрытиях и 
стенах; 

– отсутствии или нарушении тяги в вентиляционных каналах; 
– требующих ремонта неисправностях внутренних устройств газоснабжения; 
– при наличии запаха газа. 
Организация по обслуживанию жилищного фонда должна: 
– содержать в технически исправном состоянии вентиляционные каналы; 
– обеспечивать герметичность и плотность вентканалов, исправное состояние и рас-

положение оголовка относительно крыши и близко расположенных сооружений и деревьев 
без зоны ветрового подпора; 

– обеспечивать исправное состояние оголовков вентиляционных каналов; 
– обеспечивать своевременное утепление мест расположения газопровода, где воз-

можно замерзание газа в зимнее время; 
– согласовывать с эксплуатационными организациями газораспределительных сис-

тем производство земляных работ в охранных зонах систем и посадку зеленых насаждений 
вблизи газораспределительных систем; 

– своевременно заключать договоры со специализированными организациями на 
техническое обслуживание и ремонт (в том числе замену) внутренних устройств газоснаб-
жения; 

– обеспечивать соблюдение требований технического и санитарного состояния по-
мещений, где установлено газоиспользующее оборудование; 

– следить за соблюдением правил пользования газом проживающими. 
Работы по устранению дефектов строительного характера, а также нарушений тяги 

каналов, выявленных при профилактических осмотрах (ревизиях), а также отделочные ра-
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боты после монтажа или ремонта внутренних устройств газоснабжения должны выполнять-
ся организацией по обслуживанию жилищного фонда. 

Ввод в эксплуатацию газоснабжающего оборудования и первый розжиг после заме-
ны и ремонта производится специализированной организацией. 

Обо всех случаях наличия запаха газа или повреждения сети необходимо срочно со-
общить аварийной службе эксплуатационной организации газораспределительных систем 
по телефону. 

Организация по обслуживанию жилищного фонда обязана обеспечить проветрива-
ние загазованного и ближайшего к нему помещения с предварительным предупреждением 
жильцов о немедленном прекращении пользования открытым огнём, газовыми и электри-
ческими приборами, электрозвонками при обнаружении запаха газа в любом помещении 
дома. 

Организации по обслуживанию жилищного фонда, ответственные за технически ис-
правное состояние вентиляционных каналов, по договорам со специализированными орга-
низациями должны обеспечивать периодические проверки вентиляционных каналов поме-
щений, в которых установлены газовые приборы – не реже двух раз в год (зимой и летом). 

Ремонт вентиляционных каналов допускается производить лицам, имеющим соот-
ветствующую подготовку, под наблюдением инженерно-технического работника организа-
ции по обслуживанию жилищного фонда. 

Проверка и прочистка вентиляционных каналов должна оформляться актами. 
Самовольные ремонты, переделки и наращивание вентиляционных каналов не до-

пускаются. 
После каждого ремонта вентиляционные каналы подлежат проверке и прочистке не-

зависимо от предыдущей проверки и прочистки в сроки, установленные в актах. 
В зимнее время не реже одного раза в месяц должен производиться осмотр оголов-

ков вентиляционных каналов с целью предотвращения их обмерзания и закупорки. По ре-
зультатам осмотра должна быть сделана запись в специальном журнале с указанием всех 
выявленных неисправностей и характера работ, проведённых с целью их устранения. 

При выезде лиц, проживающих в квартире, или при наличии неисправных внутрен-
них устройств газоснабжения по заявке собственника, организации по обслуживанию жи-
лищного фонда или самих проживающих, все внутренние устройства газоснабжения долж-
ны быть отключены специализированной организацией. 

 

2.3.4. Внутридомовое электрооборудование и сети связи 
Электроснабжение здания (ВРУ) осуществляется от РУ-0,4 кВ вновь построенной 

КТП в квартале ограниченном ул. Волгоградская, Короленко, пр. 70 лет Октября и р. Ин-
сар.  

Электрощитовое помещение расположено в подвале. Электропитание потребителей 
осуществляется с вводно-распределительного устройства (ВРУ), состоящего из панелей 
ВРУ3СМ-11-10 УХЛ4 и ВРУ3СМ-50-02А УХЛ4. 

Напряжение сети – 380/220 В. Расчётная нагрузка жилого дома составляет 82,08 кВт. 
Электропитание потребителей I категории (лифт, щит котельной, питание распреде-

лительной панели блока управления освещением (I категория)) осуществляется с распреде-
лительного шкафа ШС (ШРЭ с устройством АВР), который подсоединяется  к вводной па-
нели ВРУ после аппарата управления и перед аппаратом защиты. 

  Согласно п.5.2 и п.5.3 СП 6.13130.2021 для электропитания систем противопожар-
ной защиты (блок питания для устройств системы двусторон-ней связи ББП-50, ИП ПС, 
эвакуационное электроосвещение) в проекте предусмотрена панель ПЭСПЗ (ШРЭ с уст-
ройством АВР), фасадная панель которой окрашена в красный цвет и имеет табличку с 
маркировкой "Не от-ключать! Питание систем противопожарной защиты!". Электропита-
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ние ПЭСПЗ выполнено с вводной панели ВРУ после аппарата управления и пе-ред аппара-
том защиты  кабелем марки ВВГнг(А)-FRLS. Сети этих электро-приемников выполняются 
огнестойким кабелем марки ВВГнг(А)-FRLS. 

Для экономии электроэнергии применяются энергоэкономичные ис-точники света (в 
котельной, насосной, электрощитовой, в машинном отделении лифтов, на лестничных 
клетках,  в тамбуре, лифтовых холлах и вестибюлях) предусмотрены светодиодные све-
тильники. Кроме того, светильники на лестничных клетках, в тамбуре, лифтовых холлах 
оборудованы встроенным оптико-звуковым датчиком. 

Для учета потребления электрической энергии силовыми электропри-емниками 1 
категории на вводах шкафа ЩС установлены счетчики "Мерку-рий 234 ARTM(Х)2-01 
(D)POBR.R", для учета потребления электрической энергии общедомовым освещением, ус-
тановлены счетчики "Меркурий 234 ARTM(Х)2-01 (D)POBR.R" непосредственно в рас-
пределительные линии. Для учета потребления электрической энергии системой противо-
пожарной защиты на вводах шкафа ПЭСПЗ установлены счетчики "Меркурий 204 
ARTM(Х)2-01 (D)POBHR". Для поквартирного учета расхода электроэнергии в этажных 
щитах установлены электросчетчики  "Меркурий 204 ARTM(Х)2-02 (D)POBHR". Для учета 
потребления электрической энергии силовыми электроприемниками котельной в помеще-
нии электрощитовой непосредственно в цепь распределительной линии РЛ8, питающей ко-
тельную, установлен электросчетчик "Меркурий  234 ARTM(Х)2-01 (D)POBR.R". 

Для программирования и считывания информации об энергопотреблении счетчики 
имеют цифровой интерфейс RS-485. 

Щитки ЩЭ монтируются в ниши, находящиеся на лестничных площадках. Щитки 
квартирные имеют навесное исполнение и устанавливаются в квартирах на высоте 2 м от 
пола. 

Для каждой квартиры предусмотрены электрические звонки с кнопкой. 
В квартирах выключатели светильников установлены на стене со стороны дверной 

ручки на высоте 1 м от пола  и на расстоянии 150 мм от дверного проёма. Штепсельные ро-
зетки установлены на высоте 0,3 м от пола; на кухне, в коридоре и в ванной – на высоте 1 м 
от пола. 

Предусмотрено рабочее, аварийное и ремонтное освещение. Напряжение сети обще-
го освещения 220 В,  ремонтного освещения 36 В. 

Для освещения общедомовых помещений применяются энергосберегающие свето-
диодные светильники со встроенными оптико-акустическими датчиками. Тип светильников 
выбран с учётом светотехнических и архитектурных требований и соответствует условиям 
среды. Обслуживание светильников производится с приставных лестниц и стремянок. 

Светильники и выключатели аварийно-эвакуационного освещения должны быть по-
мечены специальными знаками. 

Для ремонтного освещения в помещениях технологического назначения предусмат-
риваются ящики с безопасными разделительными трансформаторами на напряжение 
220/36В. 

Управление освещением технических и вспомогательных помещений осуществляет-
ся выключателями, установленными по месту. 

 

Устройство электрических сетей 
Распределение электроэнергии осуществляется горизонтальными и вертикальными 

линиями по магистральной и радиальной схемам. 
Электрическая  сеть здания выполнена пятипроводной (3L+N+PE) и трехпроводной 

(L+N+PE) кабелем ВВГнг(А)-LS в трубах из нераспростра-няющего горение ПВХ, проло-
женных открыто под потолком, скрыто в стальных трубах в подготовке пола. 
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Распределительная и групповая сеть выполняется кабелем марки ВВГнг(А)-LS раз-
ного сечения.  

Линии питания систем противопожарной защиты выполняются кабелем марки 
ВВГнг(А)-FRLS и прокладываются независимо от других сетей. 

Распределительная сеть по подвалу прокладывается открыто с креплением скобами 
к перекрытию, по зданию – в стояках из жёстких ПВХ-труб. Групповая сеть для питания 
общедомовых помещений прокладывается в стояках из жёстких ПВХ-труб; открыто по 
подвалу с креплением скобами к перекрытию; в штрабах стен, под слоем  штукатурки. 

В каждой квартире предусматриваются самостоятельные групповые линии для пи-
тания светильников (освещение), розеточной сети жилых комнат, розеточной сети кухонь, 
розеточной сети ванных и санузлов. Квартирная сеть выполняется кабелем ВВГнг(А)-LS с 
медными жилами с двойной изоляцией, проложенным скрыто в пустотах плит перекрытий, 
в штрабах стен, под слоем штукатурки. 

Групповая сеть освещения основных и промежуточных лестничных площадок вы-
полняется кабелем, проложенным открыто по подвалу в гибких гофрированных трубах с 
креплением скобами к перекрытию; скрыто в пустотах плит перекрытий; в жестких трубах 
из ПВХ в штрабах стен (стояки); под слоем штукатурки. 

Групповая сеть освещения подвала; питания домофона выполняется открыто кабе-
лем в гибких гофрированных трубах с креплением скобами к строительным конструкциям. 

Зазоры между трубами и строительными конструкциями в местах прохода через 
стены и перегородки заделываются легкоудаляемой массой из негорючего материала – пе-
ной монтажной профессиональной огнеупорной; через межэтажные перекрытия – шнуром 
асбестовым уплотнительным. 

Отпайка к квартирным щитам ЩК осуществляется в щитках ЩЭ с помощью сжи-
мов. 

 

Система уравнивания потенциалов 
В жилом доме выполнена основная система уравнивания потенциалов, соединяющая 

между собой следующие токопроводящие части: нулевой защитный проводник РE питаю-
щей линии, заземляющий проводник, присоединенный к заземлителю повторного заземле-
ния на вводе в здание, контуры заземления в помещениях: котельной, лифтовой шахе (так-
же ее направляющих), электрощитовой, насосной и металлические  трубы коммуникаций, 
входящих в здание, при наличии таковых). 

Упомянутые выше контуры заземления из стальной полосы  40х4 мм на высоте 0,3 м 
от уровня пола, к которому присоединены с помощью РЕ проводника все открытые прово-
дящие части электроустановок и сторонние проводящие части этих помещений. 

Для заземления металлических направляющих лифта и противовесов использована 
стальная полоса 40х4 мм, размещенная по периметру шахты лифта в верхней и нижней час-
тях и присоединенная к главной заземляющей шине. 

    В соответствии с пунктом 7.1.88 ПУЭ седьмого издания в проектируемом жилом 
выполнена система дополнительного уравнивания потенциалов, к которой подключены ну-
левые защитные проводники групповой сети,  металлические стояки труб коммуникаций 
(при наличии таковых), металлические корпуса раковин и поддонов. Проводники системы 
дополнительного уравнивания потенциалов присоединяются к шине РЕ квартирного сило-
вого щитка. 

 Электробезопасность обеспечивается применением защитного зануления электро-
приемников, устройств защитного отключения (УЗО), двойной изоляции кабеля.  

Все металлические части осветительной установки, нормально не находящиеся под 
напряжением заземлены с помощью РЕ-проводника. 
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Для соединения с основной системой уравнивания потенциалов все указанные части 
должны быть присоединены к главной заземляющей шине ГЗШ, устанавливаемой в элек-
трощитовой при помощи проводников системы уравнивания потенциалов. 

Присоединение всех проводников к ГЗШ выполняется болтовыми соединениями. 
Соединения заземляющих защитных проводников должны быть доступны для осмотра. 

В жилом доме выполнена система дополнительного уравнивания потенциалов, к ко-
торой подключаются нулевые защитные проводники групповой сети, все металлические 
сторонние проводящие части: металлические стояки труб газоснабжения, металлические 
стояки труб отопления, металлические корпуса ванн. Все подсоединения выполняются ка-
белем ВВГнг(А)-LS-14. 

Для обслуживания электрических щитов в помещении электрощитовой предусмот-
рены диэлектрические коврики, в качестве первичных средств пожаротушения имеются два 
углекислотных огнетушителя ОУ-5 с диэлектрическим раструбом. 

 

Молниезащита 
Жилой дом защищён от ударов молнии. С этой целью дом заключён в «клетку Фара-

дея» следующим образом. На кровле уложена молниеприёмная сетка из арматуры диамет-
ром 8 мм. Высота сетки над кровлей составляет 100 миллиметров. Сетка уложена на специ-
альные держатели, закреплённые на кровле с интервалом 1,0 м. Сетка крепится к держате-
лям простым защёлкиванием. Ячейка сетки – не более 12,0  12,0 м. В качестве внешнего 
края сетки использовать кровельное ограждение как естественный заземлитель, обеспечив  
электрическую непрерывность, его сечение не меньше значений, предписанных для молни-
еприёмной сетки. К молниеприёмной сетке подключены все металлические элементы, вы-
ступающие над кровлей (строительные металлические конструкции, трубы крышной ко-
тельной, антенна телевизионная (ТА), стойка кабельная (СК), антенно-фидерное устройство 
диспетчеризации лифтов, вентиляционные устройства (дефлекторы) и т.п.) по кратчайшему 
расстоянию при помощи сварки. Возвышающиеся неметаллические элементы здания обо-
рудованы дополнительными молниеприёмниками, которые также присоединены к молние-
приёмной сетке. 

Молниеприёмная сетка соединена с заземляющим устройством с помощью металли-
ческих токоотводов, проложенных вертикально в теле наружных стен (при этом токоотво-
ды дополнительно соединены с арматурными поясами). Диаметр токоотводов 8 мм, шаг 
20,0 м. Заземляющее устройство проложено в земле на глубине 0,5 м от поверхности и на 
расстоянии 1 м от наружной стены. Заземляющее устройство выполнено из стальной поло-
сы 540 мм и соединено с контуром повторного заземления здания. 

Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечивать эксплуата-
цию: 

– шкафов вводных и вводно-распределительных устройств с установленной в них 
аппаратурой защиты, контроля и управления, начиная с входных зажимов питающих кабе-
лей; 

– внутридомового электрооборудования и внутридомовых электрических сетей пи-
тания электроприёмников общедомовых потребителей; 

– этажных щитков и шкафов, в том числе слаботочных с установленными в них ап-
паратами защиты и управления, а также электроустановочными изделиями, за исключением 
квартирных счётчиков энергии, находящихся в ведении энергоснабжающей организации; 

– осветительных установок общедомовых помещений с коммутационной и автома-
тической аппаратурой их управления, включая светильники, установленные на лестничных 
клетках, междуэтажных площадках, площадках перед квартирами, в подвале, в подсобных 
помещениях; 
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– силовых и осветительных установок, щитов автоматизации тепловых пунктов и 
других помещений, находящихся на балансе организации по обслуживанию жилищного 
фонда; 

– пассажирских лифтов; 
– автоматических запирающих устройств (домофона) дверей дома. 
Текущее обслуживание электрооборудования, средств автоматизации, гильз, анке-

ров и внутридомовых электросетей должно проводиться в соответствии с установленными 
требованиями. 

Собственник жилищного фонда обязан осуществлять модернизацию и реконструк-
цию электрооборудования жилых домов с целью обеспечения возможности населению 
пользоваться бытовыми электроприборами мощностью до 4 кВт в каждой квартире с уста-
новкой защитного отключения. 

Организация, обслуживающая электрооборудование жилого дома, обязана: 
– обеспечивать нормальную, безаварийную работу силовых, осветительных устано-

вок и оборудования автоматизации; 
– обеспечивать запроектированные уровни искусственного освещения общедомовых 

помещений; 
– осуществлять мероприятия по рациональному расходованию электроэнергии, по 

снижению расхода электроэнергии, сокращению затрат времени на осмотр и ремонт обору-
дования, повышению сроков службы электрооборудования и электрических сетей; 

– обеспечивать и контролировать работоспособность систем автоматического вклю-
чения и выключения электрооборудования; 

– контролировать использование в осветительных приборах мест общего пользова-
ния ламп с установленной мощностью, не превышающей требуемой по условиям освещён-
ности; 

– не допускать нарушения графиков работы электрооборудования; 
– при замене вышедшего из строя насосного оборудования применять насосы соот-

ветствующей мощности; 
– осуществлять очистку от пыли и грязи окон и светильников на лестничных клетках 

в сроки, определяемые ответственным за электрохозяйство; чистку светильников следует, 
как правило, совмещать с очередной сменой перегоревших ламп и стартёров, с заменой 
вышедших из строя отражателей, рассеивателей и других элементов светильников; 

– при выявлении неисправностей, угрожающих целостности электрооборудования 
дома или системы внешнего электроснабжения, безопасности людей, пожарной безопасно-
сти, исправности бытовых электроприборов, компьютеров, теле- и радиоаппаратуры не-
медленно отключить неисправное оборудование или участок сети до устранения неисправ-
ности; 

– немедленно сообщать в энергоснабжающую организацию об авариях в системе 
внутридомового электроснабжения, связанных с отключением питающих линий и/или не-
соблюдением параметров подающейся электрической энергии; 

– принимать меры по предупреждению повреждений в электрической сети, приво-
дящих к нарушениям режима её функционирования с целью предотвращения повреждений 
бытовых электроприборов, компьютеров, теле- и радиоаппаратуры. 

Все работы по устранению неисправностей электрооборудования и электрических 
сетей должны записываться в специальном оперативном журнале. 

Персонал организаций по обслуживанию жилищного фонда должен быть обеспечен 
необходимым инструментом, измерительными приборами, основными и дополнительными 
защитными средствами, а также материалами и запасными комплектующими. 

Электроинструмент, применяемый при обслуживании электрооборудования, должен 
иметь номинальное напряжение: для работы в помещениях без повышенной опасности не 
выше 220 В; для работы в помещениях с повышенной опасностью не выше 42 В. Электро-
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инструмент на напряжение 42 В должен включаться через понижающий трансформатор на-
пряжения. Понижающий трансформатор должен удовлетворять требованиям ПУЭ. 

Электроинструмент на напряжение выше 42 В должен включаться в трёхштыревые 
штепсельные розетки с заземляющим контактом. 

Рекомендуется применение электроинструмента (электросверлильных, циклеваль-
ных, уборочных машин, сварочных агрегатов и пр.) с встроенными в них устройствами за-
щитного отключения по токам нулевой последовательности (или токам утечки), а также 
инструмента с корпусом из изоляционного материала. 

Электроинструмент не реже одного раза в шесть месяцев должен испытываться ме-
гаомметром напряжением 500 В на минимально допустимое сопротивление изоляции. Со-
противление изоляции должно удовлетворять нормам межотраслевых правил по охране 
труда при эксплуатации электроустановок (МПОТЭЭ). 

В связи с имеющимися различиями в балансовой принадлежности приборов учёта 
электрической энергии и систем автоматического контроля и учета электроэнергии у быто-
вых потребителей, предлагается обозначить места (пункты) разграничений электросетей в 
каждом конкретном случае. 

Организация, эксплуатирующая жилищный фонд, обязана обеспечить сохранность 
приборов учёта электроэнергии, установленных вне квартир (на площадках лестничных 
клеток, в тамбурах и других общедомовых помещениях). 

В помещениях повышенной опасности поражения электрическим током следует 
применять светильники с патронами из изоляционного влагостойкого материала, конструк-
ция которых исключает возможность доступа к лампе без специальных приспособлений. 
Ввод электропроводки в эти светильники должен производиться с использованием метал-
лических труб или защитных оболочек кабелей. 

 

Устройства связи и сигнализация 
В здании предусмотрены следующие виды связи: 
 – телефонизация; 
 – радиофикация; 
 – телевидение; 
 – система контроля доступа; 
 – пожарная сигнализация; 
– система двусторонней голосовой связи пожаробезопасных зон. 
Для телефонизации жилого дома на лестничных клетках верхнего (девятого) этажа 

каждого подъезда предусмотрено место для установки антивандального шкафа 16U, по-
ставку и монтаж которого осуществляет организация, предоставляющая услуги связи (ПАО 
«Ростелеком»). В шкафах будет размещаться активное оборудование. Электропитание шка-
фа осуществляется от вводно-распределительного устройства (ВРУ) жилого дома. 

На этажах, в нишах электрических шкафов, в отделении для слаботочных устройств 
установлены антивандальные шкафы ШАН, соединённые кабелем UTP 2520,52 с анти-
вандальным шкафом 16U. Кабель (стояк) проложен в поливинилхлоридной трубе диамет-
ром 63 мм в штрабе. 

От этажных антивандальных шкафов ШАН до каждой квартиры проложен кабель 
UTP cat 5e 820,52 в трубе поливинилхлоридной диаметром 20 мм в стене коридора под 
штукатуркой. В каждой квартире в качестве оконечного устройства предусмотрена теле-
фонная настенная розетка RJ-45. 

Радиофикация жилого дома обеспечивается организацией, предоставляющей услу-
ги связи (ПАО «Ростелеком»). Организован цифровой канал передачи данных с пропускной 
способностью не менее 512 Кб/с от узла приёма и распределения программ проводного ра-
диовещания (УПРППВ). На лестничных клетках верхнего (девятого) этажа каждого подъ-
езда предусмотрено место установки антивандального шкафа 9U для размещения 
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УПРППВ, который обеспечивает приём программ по цифровому каналу передачи данных и 
дальнейшее их распространение по внутридомовой распределительной сети (ВДРС). По-
ставку и монтаж данного шкафа осуществляет поставщик услуг связи. Электропитание 
шкафа осуществляется от вводно-распределительного устройства (ВРУ) жилого дома. 

На этажах, в нишах электрических шкафов, в отделении для слаботочных устройств 
установлены абонентские ограничительные коробки. Для прокладки ВДРС применён ка-
бель UTP cat 5e 420,52.  

От абонентских коробок до квартир кабель прокладывается в трубе поливинилхло-
ридной диаметром 20 мм в стене коридора под штукатуркой. В каждой квартире в качестве 
оконечного устройства предусмотрены радиорозетки настенные для скрытой установки 
РПВС-б.  

В квартирах радиорозетки установлены на кухне и в смежной с ней комнате. Пита-
ние радиоприёмников ~220 В от сети переменного тока. 

Для приёма телевизионного эфирного цифрового телевидения DVB-T2 преду-
смотрена установка трёх телевизионных антенн GoldMaster GM-500 диапазона ДМВ с ко-
эффициентом усиления 23 дБи. Антенны устанавливаются на крыше дома, над каждым 
подъездом. На лестничных клетках верхнего (девятого) этажа каждого подъезда располо-
жен металлический шкаф ЩМП-2-1 36, в котором установлены телевизионные усилители 
FORO 848 компании «Foro tel». В поэтажных шкафах установлены абонентские ответвите-
ли LA-6/20. 

К прокладке приняты кабели RG-11 (стояки) и RG-6 (от этажного щитка до кварти-
ры). Кабель до квартир проложен в ПВХ трубах под слоем штукатурки. В каждой квартире 
предусмотрена телевизионная настенная розетка. 

Антенная мачта заземлена. В качестве заземлителя используется молниеприёмная 
сетка жилого дома. Заземляющий проводник – круглая сталь диаметром 10 мм. 

Для предотвращения проникновения в подъезд посторонних лиц установлен аудио-
домофон «МК-2003.2 ТМ4Е», который обеспечивает связь входной двери в подъезд с две-
рями квартир.  

Устройство состоит из следующих элементов: 
1) блока вызова, который крепится к неподвижной створке входной двери; 
2) блока питания, устанавливаемого не более 15 м от блока вызова; 
3) коммутатора, устанавливаемого в слаботочном отсеке электрошкафа; 
4) электромагнитного замка на входной двери подъезда. 
Квартирные переговорные (абонентские) трубки в состав проекта не входят. Они 

приобретаются жильцами самостоятельно после заключения договора со специализирован-
ной организацией, обслуживающей домофонную сеть. 

Питание блока электроники – от ВРУ жилого дома. 
От блока вызова по слаботочным стоякам прокладывается кабель КПСВВнг(А)-LS 

2020,5, ввод в квартиры осуществляется кабелем КПСВВнг(А)-LS 220,5. 
Стояки для прокладки распределительных сетей выполнены из поливинилхлорид-

ных труб диаметром 63 мм и 50 мм. Труба диаметром 63 мм предназначена для прокладки 
кабелей телефонизации и домофона, труба диаметром 50 мм – для прокладки телевидения.  

Для прокладки абонентских проводок проложены по четыре трубы диаметром 20 мм 
от каждого шкафа до прихожих квартир (телефон, проводное вещание, телевидение, домо-
фон). 

Жилой дом оснащён системой пожарной сигнализации (СПС). 
Автоматическая установка пожарной сигнализации организована на базе приборов 

производства ООО «КБ Пожарной Автоматики», предназначенных для сбора, обработки, 
передачи, отображения и регистрации извещений о состоянии шлейфов пожарной сигнали-
зации, управления пожарной автоматикой, инженерными системами объекта. 

В состав системы входят следующие приборы управления и исполнительные блоки:  
– прибор приёмно-контрольный и управления охранно-пожарный «Рубеж-2ОП»; 
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– блок индикации и управления «Рубеж-БИУ»; 
– адресные дымовые оптико-электронные пожарные извещатели «ИП 212-64»; 
– адресные ручные пожарные извещатели «ИПР 513-11»; 
– адресные релейные модули с контролем целостности цепи «РМ-1К прот.R3»; 
– изоляторы шлейфа «ИЗ-1»; 
– коробки монтажные огнестойкие КМ-О (4к)-IP41+ИКЗТВ; 
– источники вторичного электропитания резервированные «ИВЭПР»; 
– боксы резервного питания «БР-12»; 
– автономные пожарные извещатели «ИП 212-50М2». 
Для обнаружения возгорания в квартирах и машинных помещениях лифтов приме-

нены адресные дымовые оптико-электронные пожарные извещатели «ИП 212-64 прот. R3», 
включённые по алгоритму «В» в адресную линию связи. Вдоль путей эвакуации размеща-
ются адресные ручные пожарные извещатели «ИПР 513-R3», которые включаются в адрес-
ные шлейфы. Дымовые пожарные извещатели устанавливаются в прихожей каждой квар-
тиры (на потолке) и не устанавливаются в помещениях с мокрыми процессами (душевые, 
санузлы, охлаждаемые камеры, помещения мойки и т. п.), насосных водоснабжения, бой-
лерных и др. помещениях для инженерного оборудования здания, в которых отсутствуют 
горючие материалы, в лестничных клетках. В помещении крышной котельной установлены 
тепловые адресно-аналоговые пожарные извещатели ИП 101-29. 

Внимание! Пожарные извещатели (датчики пожарной сигнализации), установлен-
ные в прихожих квартир, являются одним из элементов противопожарной защиты объекта, 
то есть участвуют в обеспечении коллективной безопасности всех проживающих в доме. В 
связи с этим их самовольный демонтаж либо иное вмешательство в их конструкцию (а так-
же в конструкцию контролирующих эти датчики линий связи) недопустимы. В связи с этим 
при передаче квартир в собственность покупателей заказчику-застройщику следует уве-
домлять будущих жильцов об этой особенности и предупреждать о недопустимости любых 
несанкционированных изменений. 

Система пожарной сигнализации обеспечивает: 
– круглосуточную противопожарную защиту здания; 
– ведение протокола событий, фиксирующего действия дежурного. 
Кроме адресных извещателей системы пожарной сигнализации, каждая квартира 

оборудуется автономными извещателями. К установке приняты автономные дымовые по-
жарные извещатели типа ИП 212-50М с категорией защиты IР 40 (по ГОСТ 14254-96), мон-
тируемые на потолках всех помещений (кроме кухонь, ванных и туалетов). Такие извеща-
тели необходимыми для раннего обнаружения очага возгорания и своевременной лик-
видации возникшего пожара собственными силами жильцов. Извещатели устанавливаются 
в удобных местах на потолке. Извещатели предназначены для выдачи звуковой сигнализа-
ции «Пожар» при превышении установленных значений задымлённости воздуха помеще-
ний в случае возгораний, сопровождаемых появлением дыма. При срабатывании извеща-
тель начинает издавать громкий (85ДБ) прерывистый сигнал до тех пор, пока воздух не 
очистится. Работают извещатели от внутренних источников питания 9 В. 

Проектом предусмотрена передача извещений на удаленный пожарный пост путём 
сопряжения системы через устройство оконечное объектовое УОО-ТЛ, которое предназна-
чено для работы в составе адресной системы пожарной сигнализации РУБЕЖ в качестве 
устройства передачи извещений в формате ADEMCO Contact ID посредством коммутиру-
емых телефонных соединений. 

Кабельные линии связи выполнены: 
– адресные шлейфы ПС выполняются кабелем КПСнг(А)-FRLS 120,5мм2; 
– линии питания 12В выполняются кабелем КПСнг(А)-FRLS 121,5мм2; 
– линии интерфейса RS-485 выполняются кабелем КПСЭнг(А)-FRHF 120,5 мм2. 
Кабели прокладываются:  
– в трубе гофрированной ПВХ по подвалу; 
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– в кабельном канале ПВХ по стенам и потолку; 
– в жёсткой ПВХ трубе между перекрытиями. 
При прокладке кабеля в гофрированной самозатухающей трубе ПВХ крепление к 

огнестойкой поверхности осуществляют при помощи однолапковых скоб, металлического 
дюбеля и самореза. Крепление осуществляется на каждые 40 см гофрированной трубы, но 
не менее двух на одну часть, не менее 10 см от стены и не более 50 мм от каждого края тру-
бы. 

В жилом доме на каждом жилом этаже лестничной клетки (включая первый) имеется 
пожаробезопасная зона, в которой инвалиды-колясочники могут находиться при пожаре до 
их спасения пожарными подразделениями. Каждая пожаробезопасная зона оборудована си-
стемой двусторонней связи. Применено оборудование диспетчерской связи Get Call PG-
36. В каждой пожаробезопасной зоне устанавливаются абонентское  переговорное устрой-
ство GC-2001W3, а на первом этаже, при входе в здание, – пульт GC-1036F4 с возмож-
ностью визуального и звукового получения  вызова. На стене пожаробезопасной зоны уста-
навливается световая лампа GC-0611W2, поставляемая комплектно с оборудованием. 

При вызове из пожаробезопасной зоны на пульте первого этажа и на абонентском 
переговорном устройстве загораются световые индикаторы и звучит звуковой сигнал, а 
лампа над зоной, из которой был сделан вызов, начинает мигать красным цветом. При ус-
тановлении соединения  лампа меняет свечение на зелёный цвет. 

От абонентских переговорных устройств до пульта первого этажа, а также до свето-
вых ламп прокладывается кабель UTP Сat5e PVCLS нг(А)-FRLS 420,52. 

Организация по обслуживанию жилищного фонда обязана: 
– осуществлять наблюдение за сохранностью устройств связи и незамедлительно со-

общать в предприятия связи обо всех обнаруженных недостатках; 
– своевременно ремонтировать части здания, используемые для крепления устройств 

и оборудования связи; 
– заблаговременно сообщать в специализированные предприятия связи о плановых 

работах по ремонту кровли или перекрытий зданий и не допускать повреждений устройств 
оборудования; 

– обеспечивать правильную эксплуатацию металлических ограждений крыш, заклад-
ных устройств, заземлений телеантенн и по требованию представителя предприятия связи 
предъявлять необходимую документацию по данным вопросам; 

– давать нанимателям (владельцам) требуемые справки и сведения о работе средств 
связи; 

– обеспечивать беспрепятственный допуск работников предприятий связи на крыши 
и иные помещения с размещённым в них оборудованием; 

– не разрешать установку на здании рекламы, транспарантов, антенн индивидуаль-
ного пользования, а также других устройств и оборудования, которые могут нарушить ра-
боту средств связи; 

– обеспечивать безопасные входы и выходы на крыши через лестничные клетки. 
Обслуживание и ремонт всех вышеуказанных слаботочных систем должен произво-

диться специализированными организациями, имеющими соответствующую лицензию. 
 

2.3.4. Вентиляция 
Согласно заданию на проектирование в жилом доме предусмотрена приточно-вы-

тяжная вентиляция с естественным побуждением, которая рассчитана по нормируемому 
воздухообмену в помещениях. Приток свежего уличного воздуха в квартиры осуществляет-
ся через воздухоприточные клапаны КИВ-125, установленные в наружных стенах жилых 
комнат. Вытяжка – через вентиляционные каналы, проходящие во внутренних стенах и от-
крытых в наиболее «грязных» помещениях квартир: кухнях, ванных, совмещённых сануз-
лах, кладовках. Каналы отделены от кирпичной кладки коробами из оцинкованной стали 
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толщиной 0,5 мм. Короба установлены на всех этажах (кроме участков, расположенных в 
уровне кровли). Внутренние поверхности вентиляционных каналов, расположенных в 
уровне кровли, зачищены швабровками. Для усиления тяги из каналов-коллекторов (венти-
ляционные каналы большого сечения) над ними устанавливаются стато-механические де-
флекторы (на кровле). 

В стенах всех технических помещений подвала (насосная, электрощитовая, комната 
уборочного инвентаря) имеются вентиляционные каналы. Машинные помещения лифтов 
имеют вытяжные вентиляционные каналы и воздухоприточные клапаны. 

 Естественная вентиляция обеспечивает удаление необходимого объёма воздуха из 
всех предусмотренных проектом помещений при текущих температурах наружного воздуха 
+5 °С и ниже. 

Принцип работы естественной вентиляции следующий: уличный холодный воздух, 
поступая в квартиру, нагревается, поднимается вверх, попадает в вентиляционный канал и 
через него удаляется наружу. С удаляемым воздухом удаляются пары влаги, содержащиеся 
в воздухе квартир вследствие жизнедеятельности человека. 

Для нормальной работы вентиляции и удаления из воздуха излишней влаги необхо-
димо, чтобы все элементы системы работали корректно и исправно: воздухоприточные 
клапаны должны быть приоткрыты, двери, ведущие в помещения с вентканалами, не долж-
ны иметь порогов или должны быть приоткрытыми. Данные требования к эксплуатации 
помещений особенно актуальны в первые два года эксплуатации дома, когда его строи-
тельные конструкции интенсивно высыхают. 

При эксплуатации дома (особенно в первые два года, когда его строительные конст-
рукции имеют повышенную влажность) необходимо учитывать, что естественная вентиля-
ция по сравнению с механической имеет не только преимущества (простота и невысокая 
стоимость, отсутствие необходимости квалифицированного обслуживания), но и сущест-
венные недостатки: неустойчивый воздушный режим квартир, вызванный значительным 
влиянием температуры наружного воздуха, скоростью и направлением ветра, дискомфорт 
от использования воздухоприточных клапанов при низких наружных температурах, повы-
шенная (а иногда и избыточная) влажность воздуха при недостаточном воздухообмене. 

Персонал, обслуживающий системы вентиляции жилого дома, обязан производить: 
– плановые осмотры и устранение всех выявленных неисправностей системы; 
– замену сломанных вытяжных решёток и их крепление; 
– устранение неплотностей в вентиляционных каналах; 
– устранение засоров в каналах; 
– обслуживание стато-механических дефлекторов. 
Вентиляционные системы должны регулироваться в зависимости от резких пониже-

ний или повышений текущей температуры наружного воздуха и сильных ветров. Инженер-
но-технические работники организаций по обслуживанию жилищного фонда обязаны про-
инструктировать жильцов о правилах регулирования вентиляционных систем. 

Заклеивать приточные и вытяжные вентиляционные решётки или закрывать их 
предметами домашнего обихода не допускается. 

Перечень недостатков системы вентиляции, подлежащих устранению во время ре-
монта жилого дома, должен составляться на основе данных весеннего осмотра. 

Запрещается самовольно устанавливать вентиляторы и кухонные вытяжки с элек-
тромеханическим побуждением в вентиляционные каналы. В противном случае при их 
включении происходит «запирание» воздуха в каналах нижележащих этажей и распростра-
нение запахов в чужие квартиры. 

Рекомендуется систематически чистить вентиляционные решётки влажной тряпкой. 
Устранение конденсата на трубах в санузлах и кухнях следует достигать частым 

проветриванием помещений при полностью открытых вентиляционных отверстиях. В слу-
чае недостаточности указанных мер трубопроводы следует утеплять и гидроизолировать. 
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Стирка и сушка белья в жилых помещениях не допускается. Сушка белья в кухнях 
квартир допускается только при открытых створках окон. 

 

2.3.5. Внутренний водопровод и канализация 
Источником водоснабжения дома является водопровод из полиэтиленовых труб 

диаметром 315 мм, проложенный по чётной стороне улице Севастопольская. Подключение 
к существующему водопроводу выполнено одним трубопроводом из полиэтиленовой пить-
евой трубы диаметром 110 мм. Ввод осуществлён в подвал жилого дома. На вводе водопро-
вода установлен общедомовый счётчик холодной воды с импульсным выходом. Счётчик 
имеет возможность подключения к автоматизированной системе коммерческого учёта по-
требляемых энергоресурсов (АСКУПЭ), обеспечивающей дистанционную передачу пока-
заний. 

Для обеспечения расчётных напоров холодного и горячего водоснабжения в подва-
ле, в помещении насосной, установлена автоматизированная насосная установка НУ-В-2-
MATRIX-I10-3T-ЧС-7, состоящая из двух насосов (рабочего и резервного) с частотным ре-
гулированием, со следующими характеристиками: 

– производительность                 6,05 м3/ч; 
– напор                                          27,0 м; 
– мощность электродвигателя    0,65 кВт (каждого). 
В каждой квартире, а также в кладовой уборочного инвентаря установлен счётчик 

рас¬хода холодной воды с импульсным выходом, имеющий возможность подключения к 
автоматизированной системе коммерческого учёта потребляемых энергоресурсов 
(АСКУПЭ). 

Магистрали холодного водопровода, проложенные в подвале и на техэтаже, выпол-
нены из стальных оцинкованных груб ГОСТ 3262-75*, окрашены масляной краской по 
двум слоям грунтовки и изолированы теплоизоляционными цилиндрами марки «К-flex». 

Стояки и разводка по квартирам выполнена из полипропиленовых труб РРRС РN 20 
(трубы для горячей воды армированы стекловолокном). 

В каждой квартире находится устройство внутриквартирного пожаротушения КПК-
Пульс-01/2. 

Здание оборудовано бытовой канализацией. 
Бытовая канализация предназначена для отвода сточных вод от санитарно-техни-

ческих приборов (раковин, умывальников, ванн, унитазов). Внутренняя канализационная 
сеть запроектирована из полипропиленовых труб, изготавливаемых по ТУ 4926-002-
88742502-00. Диаметр труб 110 мм. Для предотвращения распространения пламени по эта-
жам (в случае пожара) на канализационных стояках непосредственно под перекрытиями ус-
тановлены противопожарные муфты. 

Отвод дождевых и талых вод с плоской крыши организован с помощью внутренне-
го водостока. Для этой цели на кровле установлены дождеприёмные воронки, из которых 
вода по трубопроводам, проложенным в лестничных клетках (вертикальные стояки) и далее 
через подвал закрытым способом отводится в наружную сеть ливневой канализации. 

Сети внутреннего водостока выполнены из: 
– полипропиленовых канализационных труб (горизонтальные участки от водопри-

ёмных воронок до стояков); 
– поливинилхлоридных напорных труб марки НПВХ 100 (стояки в подъездах); 
– стальных оцинкованных (опуски в подвал); 
– полиэтиленовых диаметром 110 мм (горизонтальные участки в подвале и закрытые 

выпуски). Из каждого подъезда предусмотрен собственный выпуск диаметром 110 мм. 
Работники организаций по обслуживанию жилищного фонда должны разъяснять по-

требителям необходимость соблюдения правил пользования водопроводом и канализацией, 
а именно: 
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– содержать в чистоте унитазы, раковины, умывальники и ванны; 
– не допускать поломок установленных в квартирах санитарных приборов и армату-

ры; 
– не выливать в канализацию легковоспламеняющиеся жидкости и кислоты; 
– не бросать в унитазы песок, строительный мусор, тряпки, кости, стекло, металли-

ческие и деревянные предметы; 
– не допускать излишнего расхода водопроводной воды, постоянного протока при 

водопользовании, утечек через водоразборную арматуру (нормативы потребления жилищ-
но-коммунальных услуг устанавливаются местными органами исполнительной власти); 

– не пользоваться санитарными приборами в случае засора в канализационной сети; 
– немедленно сообщать эксплуатационному персоналу обо всех неисправностях сис-

тем водопровода и канализации; 
– оберегать санитарные приборы и открыто проложенные трубопроводы от ударов, 

механических нагрузок; 
– оберегать пластмассовые трубы (стояки и внутриквартирную разводку) от воздей-

ствия высоких температур, механических нагрузок, ударов, не наносить царапины на тру-
бы, не красить полиэтиленовые трубы и не привязывать к ним верёвки; 

– для очистки наружной поверхности пластмассовых труб следует пользоваться мяг-
кой влажной тряпкой, запрещается применять металлические щётки; 

– при засорах полипропиленовых канализационных труб запрещается пользоваться 
стальной проволокой, пластмассовые трубопроводы следует прочищать отрезком полиэти-
леновой трубы диаметром до 25 мм или жёстким резиновым шлангом. 

Система водопровода должна выдерживать давление до 10 кгс/см2 (1 МПа), кана-
лизационные трубопроводы, фасонные части, стыковые соединения, ревизии, прочистки 
должны быть герметичны при давлении 1,0 кгс/см2 (0,1 МПа). 

Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечивать: 
– проведение профилактических работ (осмотры, наладка систем), планово-преду-

предительных ремонтов, устранение крупных дефектов в работах по монтажу систем водо-
провода и канализации (установка уплотнительных гильз при пересечении трубопроводами 
перекрытий и др.) в сроки, установленные планами работ организаций по обслуживанию 
жилищного фонда; 

– устранение сверхнормативных шумов и вибрации в помещениях от работы систем 
водопровода (гидравлические удары, большая скорость течения воды в трубах и при исте-
чении из водоразборной арматуры и др.), регулирование (повышение или понижение) дав-
ления в водопроводе до нормативного в установленные сроки; 

– устранение утечек, протечек, закупорок, засоров, дефектов при осадочных дефор-
мациях частей здания или при некачественном монтаже санитарно-технических систем и их 
запорно-регулирующей арматуры, срывов гидравлических затворов, гидравлических уда-
ров (при проникновении воздуха в трубопроводы), заусенцев в местах соединения труб, 
дефектов в гидравлических затворах санитарных приборов и негерметичности стыков со-
единений в системах канализации, обмерзания оголовков канализационных вытяжек и т.д. в 
установленные сроки; 

– предотвращение образования конденсата на поверхности трубопроводов водопро-
вода и канализации; 

– обслуживание насосных установок систем водоснабжения; 
– изучение слесарями-сантехниками систем водопровода и канализации в натуре и 

по технической (проектной) документации (поэтажных планов с указанием типов и марок 
установленного оборудования, приборов и арматуры; аксонометрической схемы водопро-
водной сети с указанием диаметров труб и ведомости-спецификации на установленное обо-
рудование, водозапорную и водоразборную арматуру). При отсутствии проектной докумен-
тации должна составляться исполнительная документация на схемы систем водоснабжения 
и канализации; 
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– контроль за соблюдением нанимателями, собственниками и арендаторами правил 
пользования системами водопровода и канализации; 

– инженерный контроль за своевременным исполнением заявок нанимателей на уст-
ранение неисправностей водопровода и канализации. 

Эксплуатация систем канализации, выполненных из полиэтиленовых (ПЭ), поливи-
нилхлоридных (ПВХ) и полиэтиленовых низкой плотности (ПНП) труб, должна осуществ-
ляться в соответствии с установленными требованиями. 

Помещение насосной должно быть освещено, температура в нём в зимнее время не 
должна быть ниже +5 °С. Вход в помещение насосной посторонних лиц не допускается. 

Кухни и санитарные узлы, имеющие конденсат на трубопроводах, следует допол-
нительно вентилировать путём устройства притока воздуха через щели (2-3 см) в нижней 
части дверей. 

 

2.4. Крышная котельная 
На крыше дома, над техническим чердаком, находится крышная котельная, служа-

щая источником тепловой энергии для данного дома. Тепло, вырабатываемое котельной, 
расходуется на нужды отопления, а также на нагрев холодной воды для подачи в систему 
горячего водоснабжения. 

По надёжности отпуска тепла потребителю котельная относится к II категории. 
В котельной установлено два автоматизированных конденсационных водогрейных 

котла марки TRIGON XL 250 мощностью 237,6 кВт каждый. Для приготовления горячей 
воды в помещении котельной установлено два пластинчатых теплообменника производства 
компании «Ридан». 

Котельная работает на природном газе низкого давления. 
Работа котельной полностью автоматизирована, все сигналы о работе оборудования 

и систем, о неисправностях, о перерывах в подаче электроэнергии и газа, о возникновении 
пожара, о несанкционированном проникновении и пр. передаются в удалённый диспетчер-
ский пункт обслуживающей организации по радиосвязи (через GSM-модем). 

Поскольку крышная котельная относится к объектам с повышенной взрыво- и по-
жарной опасностью, с инженерным оборудованием, которое обеспечивает жизнедеятель-
ность человека, её обслуживание должно выполняться только специализированной органи-
зацией, имеющей всю необходимую разрешительную документацию на данные виды работ, 
а также квалифицированный персонал. 

Обслуживание котельной необходимо проводить, руководствуясь «Правилами тех-
нической эксплуатации тепловых энергоустановок», «Правилами технической эксплуата-
ции теплопотребляющих установок и тепловых сетей потребителей», противопожарными, 
санитарными и иными нормами, действующими в области безопасности, в том числе в об-
ласти промышленной безопасности. 

Организация, обслуживающая котельную, должна иметь полный комплект проект-
ной документации на котельную, знать принцип её работы в целом и каждой инженерной 
системы в отдельности. 

 

2.5. Правила содержания и технического обслуживания средств противопожар-
ной защиты 

2.5.1. Средства противопожарной защиты 
Система противопожарной защиты – это комплекс организационных мероприятий и 

технических средств, направленных на защиту людей и имущества от воздействия опасных 
факторов пожара и (или) ограничение последствий воздействия опасных факторов пожара 
на объект защиты (продукцию). 

К средствам противопожарной защиты жилого дома относятся: 
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– устройство эвакуационных путей, удовлетворяющих требованиям безопасной эва-
куации людей при пожаре; 

– устройство систем обнаружения пожара; 
 – применение основных строительных конструкций с пределами огнестойкости и 

классами пожарной опасности, соответствующими требуемым степени огнестойкости и 
классу конструктивной пожарной опасности здания; 

– применение первичных средств пожаротушения; 
– организация деятельности  подразделений пожарной охраны. 
 

2.5.2. Правила содержания и обслуживания эвакуационных путей 
2.5.2.1. Эвакуационные пути 
На путях эвакуации применены материалы, удовлетворяющие требованиям таблицы 

28 Федерального закона № 123-ФЗ, а именно: 
КМ2 – для отделки стен и потолков вестибюлей, лестничных клеток, лифтовых хол-

лов; 
КМ3 – для отделки стен и потолков в общих коридорах и холлах; 
КМ3 – для покрытия полов в вестибюлях, лестничных клетках, лифтовых холлах; 
КМ4 – для покрытия полов в общих коридорах и холлах. 
В коридорах на путях эвакуации не допускается размещать оборудование, высту-

пающее из плоскости стен на высоте менее 2,0 м, газопроводы и трубопроводы с горючими 
жидкостями, а также встроенные шкафы, кроме шкафов для коммуникаций и пожарных 
кранов. 

Высота горизонтальных участков путей эвакуации в свету составляет не менее 2,0 м, 
ширина горизонтальных участков путей эвакуации и пандусов – не менее 1,05 м. Эвакуаци-
онные пути имеют такую ширину, которая с учётом их геометрии позволяет беспрепятст-
венно пронести носилки с лежащим на них человеком. 

 
2.5.2.2. Эвакуация по лестницам и лестничным клеткам 
Ширина лестничных маршей в свету (с учётом ограждений) составляет не менее 1,05 

м. Ширина лестничных площадок не менее ширины лестничного марша. 
В лестничной клетке не допускается размещать открыто проложенные электриче-

ские кабели и провода (за исключением электропроводки для слаботочных устройств и для 
освещения коридоров и лестничных клеток), а также размещать оборудование, выступаю-
щее из плоскости стен на высоте до 2,2 м от поверхности проступей и площадок лестниц. 

Для обеспечения эвакуации при пожаре маломобильных групп населения (МГН) в 
здании имеются пожаробезопасные зоны. В соответствии с заданием на проектирование в 
доме предусмотрены пожаробезопасные зоны 4-го типа, то есть зоны, расположенные в 
объёме лестничной клетки. 

Пожаробезопасные зоны располагаются на всех этажах, включая первый. В этих зо-
нах инвалиды могут находиться до их спасения пожарными подразделениями. 

 
2.5.3. Правила содержания и обслуживания систем обнаружения пожара, опо-

вещения и управления эвакуацией людей при пожаре 
В жилом доме имеется система пожарной сигнализации с возможностью передачи 

сигнала о возгорании на удалённый пожарный пост. Пожарной сигнализацией оборудованы 
квартиры, машинные помещения лифтов и крышная котельная. Квартиры, кроме того, обо-
рудованы автономными пожарными извещателями. Для реализации системы передачи из-
вещений о пожаре после получения застройщиком разрешения на ввод жилого дома в экс-
плуатацию, выбранной управляющей компанией и арендаторам помещений общественного 
назначения необходимо подтвердить договорные отношения с организациями, имеющими 
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возможность выполнить приём подобных извещений о пожаре от объекта и передать их в 
соответствующие подразделения МЧС. 

Пожаробезопасные зоны, расположенные на лестнице, оборудованы системой дву-
сторонней голосовой связи, обеспечивающей связь с главным пультом, который находится 
на первом этаже при входе в здание. 

Технические средства пожарной сигнализации, принятые в проекте, имеют сертифи-
кат соответствия в системе сертификации ГОСТ Р и сертификат пожарной безопасности в 
системе сертификации в области пожарной сигнализации. 

Техническое обслуживание автоматической системы пожарной сигнализации долж-
на производить специализированная организация, имеющая лицензию на данный вид работ. 
При осуществлении технического обслуживания необходимо следить за целостностью, со-
хранностью и работоспособностью системы, периодические проверки должны оформляться 
соответствующими актами. 

 
2.5.4. Правила содержания и обслуживания основных строительных конструк-

ций с пределами огнестойкости и классами пожарной опасности, соответствующими 
требуемой степени огнестойкости и классу конструктивной пожарной опасности зда-
ния 

Проектными решениями обеспечиваются следующие пределы огнестойкости строи-
тельных конструкций: несущие стены R 90, междуэтажные перекрытия и чердачное покры-
тие REI 45; внутренние стены лестничных клеток RЕI 90, марши и площадки лестниц лест-
ничных клеток R 60, межквартирные стены и перегородки – не менее EI 30.  

Для здания применены материалы, обеспечивающие требуемые пределы огнестой-
кости конструкций и пределы распространения огня. 

Проектными решениями обеспечиваются следующие классы пожарной опасности 
строительных конструкций: наружные стены с внешней стороны К0; стены, перегородки, 
перекрытия и чердачные покрытия К0; стены лестничных клеток и противопожарные пре-
грады К0; марши и площадки лестниц в лестничных клетках К0. 

В конструкциях с нормируемыми пределами огнестойкости не допускаются разру-
шения защитного слоя бетона до арматуры железобетонных конструкций, разрушение шту-
катурного слоя стальных конструкций балок лестничных клеток. Данные разрушения долж-
ны устраняться заделкой цементно-песчаным раствором. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНОЕ ПОЛОЖЕНИЕ: организация, обслуживающая жилищ-

ный фонд, должна получить у собственника многоквартирного дома один комплект 
проектной и исполнительной документации для последующей работы по обслужива-
нию объекта. 
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