РЕГЛАМЕНТ

проведения работ по техническому обслуживанию 

и санитарному содержанию жилищного фонда

 и прилегающей придомовой территории 
1.Общие положения
 1.1. Настоящий Регламент по техническому обслуживанию и санитарному содержанию зданий и сооружений определяет состав и порядок функционирования системы технического обслуживания жилищного фонда,  находящегося на балансе и  в управлении ГУП г. Москвы «Московский городской Центр арендного жилья»». Регламент разработан в соответствии с  «Положением об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий, объектов коммунального и социально-культурного назначения», ВСН 58-88(р), Постановлениями Правительства Москвы № 465-ПП от 04 июня 1996 года «О нормативах Москвы по эксплуатации жилищного фонда, № 276-ПП от 25 апреля 2006 года «Работы аварийного характера в жилых зданиях», № 906-ПП «Регламент взаимодействия жилищных и энергоснабжающих  организаций при отключениях систем теплоснабжения и водоснабжения, теплопотребления и водопотребления жилых зданий», № 651-ПП «Содержание и ремонт фасадов зданий и сооружений», «Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда» (утв. постановлением Госстроя РФ от 27 сентября 2003 г. N 170), иными нормативными, методическими и законодательными актами города Москвы и Российской Федерации, регулирующими вопросы технической эксплуатации, ремонта и содержания жилищного фонда и придомовых территорий.
2. Система технического обслуживания и содержания зданий и сооружений
2.1. Система технического обслуживания и содержания зданий и сооружений представляет собой комплекс взаимосвязанных организационных и технических мероприятий, направленных на обеспечение сохранности и типовых потребительских качеств зданий и сооружений, выполнение их функционального назначения. 

2.2. Система технического обслуживания направлена на поддержание качественного состояния зданий и сооружений, а также их элементов, предупреждение их преждевременного износа и обеспечение надежного функционирования в течение всего периода использования по назначению.
2.3. Техническое обслуживание зданий и сооружений проводится постоянно в течение всего периода эксплуатации.
3. Виды и состав работ по техническому обслуживанию
зданий и сооружений
3.1. Техническое обслуживание жилищного фонда включает в себя:

3.1.1. Работы по контролю технического состояния, проведению общих и частичных осмотров, поддержанию в работоспособном и исправном состоянии, наладке и регулировке инженерного оборудования, восстановительно-профилактического ремонта инженерного оборудования, элементов конструкций жилых домов и МАФ, расположенных на прилегающей территории, подготовке к сезонной эксплуатации жилых домов в целом и их элементов и систем, а также по обеспечению санитарно-гигиенических требований к помещениям и прилегающей территории;

3.1.2. Непредвиденные (аварийные) работы, необходимость в которых определена в ходе эксплуатации, и, заключающиеся в оперативной ликвидации повреждений  и дефектов.
3.2. В состав работ по технической эксплуатации жилых домов входят:

3.2.1. Устранение незначительных неисправностей в системах водопровода и канализации (смена прокладок в водопроводных кранах, уплотнение сгонов, устранение засоров, крепление санитарно-технических приборов общедомовых сетей, работы в квартирах жителей по наладке сантехнических систем и приборов отечественного производства, предусмотренных проектным решением на строительство дома, а именно: регулировка смывных бачков, прочистка сифонов, притирка пробочных кранов в смесителях, набивка сальников, смена поплавка шара, замена резиновых прокладок у колокола и шарового клапана, установка ограничителей дроссельных шайб, очистка бачка от известковых отложений и др.), укрепление расшатавшихся приборов в местах их присоединения к трубопроводу, укрепление трубопроводов.
3.2.2. Устранение незначительных неисправностей в системах  центрального отопления и горячего водоснабжения (регулировка двухходовых кранов, набивка сальников, мелкий ремонт теплоизоляции и дp., Замена стальных радиаторов при течи, разборка, осмотр и очистка грязевиков воздухосборников, вантузов, компенсаторов регулирующих кранов, вентилей, задвижек; очистка от накипи запорной арматуры и др., укрепление расшатавшихся приборов в местах их присоединения к трубопроводу, укрепление трубопроводов).
3.2.3. Устранение незначительных неисправностей электротехнических устройств и сетей (протирка плафонов и смена перегоревших электролампочек в помещениях общественного пользования, смена или ремонт штепсельных розеток и выключателей, автоматов, пакетных переключателей, УЗО, выключателей, мелкий ремонт светильников и проводки (с заменой отдельными местами) мест общего пользования и др.);
3.2.4.  Проветривание колодцев;
3.2.5.  Проверка исправности канализационных вытяжек;
3.2.6.  Прочистка канализационных стояков и лежаков;
3.2.7. Протирка и смена перегоревших электроламп в местах общего пользования (лестничные клетки, поэтажные и лифтовые холлы, вестибюли и тамбуры подъездов), фасадного освещения, адресных и номерных знаков, в подвальных и чердачных помещениях.

3.2.8. Проверка работоспособности и мелкий ремонт домовых знаков и адресных указателей.

3.2.9. Устранение мелких неисправностей электропроводки, с заменой отдельных участков;

3.2.10. Проверка работоспособности систем автоматического управления освещением мест общего пользования, мелкий ремонт элементов системы.

3.2.11. Уход за кровлей, очистка её от мусора, проверка ливневых воронок, очистка их от мусора, снега и наледи, мелкий ремонт кровельного покрытия и ограждающих конструкций кровли.

3.2.12. Поддержание в исправном состоянии конструктивных элементов подъездов (дверные и оконные заполнения), мелкий ремонт дверных и оконных заполнений (вставка разбитых стёкол, восстановление дверных и оконных навесов-петель, ручек, установка и восстановление пружин и т.д.).

3.2.13. Поддержание в исправном состоянии дверей входных решёток и дверей на чердак, выходов на кровлю, слуховых окон на чердаках, входных дверей в подвалы, продухов в подвальном помещении, наличием и исправностью запирающих устройств и их ремонт.

3.2.14. Устранение мелких дефектов фасадов и межпанельных швов жилых домов.
3.2.14. Работы в объёме состава технического обслуживания жилых домов выполняются как в порядке профилактического обслуживания, так и по заявкам жителей.

3.2.15. Сроки выполнения работ по техническому обслуживанию в Приложении № 2

4.3.  Плановые и внеплановые осмотры
3.3.1. Контроль за техническим состоянием жилых домов осуществляется  путем проведения систематических плановых и внеплановых осмотров с использованием современных средств технической диагностики.
3.3.2. Плановые осмотры подразделяются на общие и частичные. 

3.3.3. При общем осмотре обследуется весь жилой дом, включая все конструкции, в том числе инженерное оборудование, различные виды отделки и все элементы внешнего благоустройства. Общие технические осмотры, при которых уточняются объемы работ для включения в план текущего ремонта, проводятся два раза в год – весной и осенью.

Техническое состояние элементов жилого дома определяется путем внешнего осмотра и по данным, полученным в процессе эксплуатации. В необходимых случаях производится вскрытие конструкций. При общем осмотре обращается особое внимание на недостатки, вызванные нарушением правил пользования и содержания жилого дома и снижающие эксплуатационные качества, и долговечность конструкций и инженерного оборудования. Все неисправности конструкций, сооружений и инженерного оборудования, выявленные при осмотре, записываются в акт общего осмотра жилого дома, составляемый в двух экземплярах. 
3.3.4.При частичном осмотре обследованию подвергаются отдельные конструкции, или виды оборудования. При проведении частичных осмотров должны устраняться неисправности, которые могут быть устранены в течение времени, отводимого на осмотр, по прочим неисправностям составляется акт на месте с указанием сроков выполнения работ. В ходе осмотра на месте принимаются меры по устранению обнаруженных неисправностей или повреждений, которые должны быть устранены в течение времени, отводимого на осмотр. Частичные осмотры отдельных конструкций и частей здания при появлении в них деформаций должны проводиться в срок от 1 до 5 дней с момента обнаружения дефекта в зависимости от характера деформации. 

Особое внимание должно быть обращено на немедленное устранение повреждений, угрожающих жизни людей и дальнейшей сохранности жилого дома.

Периодичность частичных осмотров инженерных систем жизнеобеспечения устанавливается ежедневно в 9-00 и в 18-00, с соответствующей записью в журнале технического состояния инженерных систем (Приложение № 5)
3.3.5. Весенний осмотр производится после таяния снега в целях освидетельствования состояния жилого дома после таяния снега и дождей. При весеннем осмотре уточняются объемы работ по текущему ремонту жилого дома, выполняемому в летний период, и выявляются объемы работ по капитальному ремонту для включения их в план следующего года.

3.3.6. Осенний осмотр проводится с целью проверки подготовки зданий и сооружений к зиме. К этому времени должны быть закончены все летние работы по текущему ремонту, осенние работы должны быть закончены к моменту пуска тепла в жилые дома.

3.3.7. Кроме плановых осмотров могут быть внеплановые осмотры зданий и сооружений после стихийных бедствий (пожаров, ураганных ветров, больших ливней или снегопадов, и т.д.) или аварий. Внеплановые  осмотры проводятся в срочном порядке, но не позднее двух дней после стихийного природного явления.
3.3.8. Выявленные во время осмотров дефекты устраняются по возможности немедленно или же локализируются, до устранения во время предстоящих текущих или капитальных ремонтов.

3.3.9. Результаты общих, частичных, сезонных и внеплановых осмотров заносятся в технический журнал по эксплуатации зданий и сооружений (Приложение № 6);

 3.3.10.  Планирование технического обслуживания зданий и сооружений осуществляется путем разработки годовых и квартальных планов-графиков работ по техническому обслуживанию, утверждаемых руководителем ГУП г. Москвы «Московский городской Центр арендного жилья».
4. Подготовка зданий и сооружений к сезонной эксплуатации

4.1. Подготовка зданий к эксплуатации в весеннее-летний период:

· проверка состояния и укрепление водосточных труб и ливневых воронок;

· переключение внутреннего водостока на летний режим с проверкой его работоспособности;

· проверка состояния, расконсервирование и ремонт поливочной системы;

· снятие пружин на входных дверях;

· консервация системы центрального отопления;

· ремонт оборудования малых форм (урны, самейки, элементы детских и спортивных площадок и т.д.);

· устройство дополнительной сети поливочных систем;

· наладка и ремонт механизмов открывающихся элементов окон, дверей, слуховых, вентиляционных окон, продухов и других устройств;

· укрепление и ремонт флагодержателей, номерных знаков;

· работы по раскрытию продухов в цоколях;

· осмотр и проверка состояния кровель, фасадов и полов в подвалах и других несущих и ограждающих конструкций с целью  выявления возможных повреждений в результате атмосферных и других воздействий и их устранения (включая очистку);

· проверка состояния и мелкий ремонт облицовки и штукатурки фасадов;

· ремонт отмостков при просадках, отслоении от стен;

· непредвиденные работы, выявленные в ходе планового осмотра.

4.2. Подготовка зданий к эксплуатации в осеннее-зимний период:

· ремонт и утепление чердачных помещений, слуховых и вентиляционных окон;

· ремонт и утепление трубопроводов в чердачных и подвальных помещениях;

· укрепление и ремонт ограждающих конструкций кровель;

· изготовление новых или ремонт существующих переходных мостиков на чердаках, в подвалах;

· ремонт, регулировка и испытание с промывкой систем водоснабжения и центрального отопления;

· ремонт и наладка узлов управления ЦО (ремонт задвижек, набивка сальников, замена прокладок, поверка манометров, установка (укрепление) манометров и термометров и т.д.);

· замена разбитых стеклоблоков, стекол окон и дверей мест общего пользования, утепление герметизирующими материалами контура жилого дома;

· консервация поливочных систем;

· укрепление и мелкий ремонт флагодержателей, номерных знаков;

· закрытие и утепление продухов в подвальном помещении;

· ремонт и постановка пружин и дверных доводчиков на переходных дверях и лестничных площадках;

· проверка подготовленности кровель жилого дома и входных групп к удалению снега и отведению талых вод, наличия и исправности необходимых для этого средств, а также состояния желобов и водостоков;

· ремонт, утепление и закрытие входных дверей в подъезды, подвалы, чердаки и прочие вспомогательные помещения;

· проверка работоспособности и  ремонт доводчиков входных дверей;

· переключение внутреннего водостока на зимний режим – при наличии;

· герметизация вводов инженерных коммуникаций;

· восстановление тепловой изоляции на трубопроводах, расширительных баках, регулируемой арматуре;

5.Прочие работы

· подготовка зданий к праздникам;

· окраска и ремонт металлических дверей, поручней, решеток на приямках, бордюрного камня и МАФ;

· ремонт и покраска контейнеров;
· праздничное оформление  и подсветка новогодних елок  по списку,  согласованному с заказчиком.

· регулировка и наладка систем автоматического регулирования инженерным оборудованием;

· прочистка колодцев;

· удаление с крыш снега и наледи;

· очистка кровли от мусора, грязи, листьев.

6. Санитарное обслуживание и  благоустройство зданий

и прилегающих территорий.

6.1. Санитарное обслуживание и благоустройство зданий и прилегающих территорий  выполняется в соответствии с Правилами санитарного содержания территории, организации уборки и обеспечения чистоты и порядка в г. Москве, состоит из:

      - поливки и подкормки зеленых насаждений, скашивании травы на газонах, обрезки деревьев и кустарников на прилегающих территориях; 

-  уборки территорий:

   летом – уборка, поливка асфальта и газонов;

         зимой – очистка проездов и проходов от снега, посыпка противогололедным материалом, применяемым  в соответствии  с рекомендациями Правительства Москвы тротуаров и дорожек;

- обслуживания и содержания в чистоте мусоросборных площадок; 

- уборки лестничных клеток, маршей, коридоров, мусорокамер, служебных, технических и подсобных помещений;

      - прочистки стволов мусоропроводов, промывки и ремонта загрузочных ковшей мусоропроводов.


6.2. Периодичность работ по санитарному обслуживанию и благоустройству зданий и  прилегающих  территорий представлена в Приложениях № 3, № 4

7. Непредвиденные (аварийные) работы


7.1. К аварийным ситуациям относятся:


- повреждения трубопроводов систем инженерного оборудования жилых домов во вспомогательных, жилых и нежилых помещениях, приводящие к нарушению функционирования системи повреждению помещений;

- выходы из строя запорной, водоразборной и регулировочной арматуры систем инженерного оборудования жилых домов во вспомогательных, жилых и нежилых помещениях, приводящие к нарушению функционирования системы;

- засоры канализации в жилых, нежилых и вспомогательных помещениях, приводящие к затоплению помещений;

- поступление воды в жилые, нежилые и вспомогательные помещения;

-выход из строя оборудования вводно-распределительного устройства, повреждение электрокабелей, отключение электроэнергии в жилом доме, подъезде, квартире.

7.2. Непредвиденные (аварийные) работы проводятся незамедлительно после возникновения аварийных (предаварийных) ситуаций и включают в себя:


- локализацию очага аварии;


- предотвращение развития аварийной ситуации;


- выявление и устранение причин аварии;


- восстановление штатной ситуации, или консервацию аварийного участка до полного восстановления штатной ситуации;


- привлечение к работам аварийных служб организаций, оборудование которых является причиной аварийной ситуации, или находится в очаге аварии;


7.3. При возникновении аварийной ситуации, а также при невозможности быстро локализовать и устранить аварию,  немедленно оповещать об этом ответственного представителя ГУП г. Москвы «Центр арендного жилья».


7.4. Сроки локализации и устранения аварийных ситуаций приведены в Приложении № 1
Приложение № 1

Сроки локализации и устранения аварийных ситуаций


Элементы конструкций,                                                            Сроки локализации


  оборудование                                                                                      и устранения

Неисправности электросетей 

и электрооборудования 

аварийного ха​рактера 

(короткое замыкание и т.д.) 
                                      локализация........................................ 
Немедленно 


устранение ……………………………….3 часа

            Нарушение связи наружной облицовки, 

            а также лепных изделий, установленных 

            на фасадах, со стенами на высоте 

            св. 1,5 м, с угрозой обрушения - принятие мер безопасности………………………………………………………….Немедленно

                                                      устранение ……………………………. 5 часов

           Отслоение штукатурки потолка или 

           верхней части стен, угрожающее ее 

           обрушению – принятие мер безопасности - ограждение..........................................................................................Немедленно


                                                            устранение …………………..5 часов

            Неисправности систем

автоматики противопожарной 

защиты .................................................................................................. 3 часа 
Неисправности аварийного

 характера в трубопроводах ГВС, ХВС, ЦО

            водоотведения, их сопряжениях  и на ЗРА 
            (свищи, разрывы труб и соединений, 

            засоры с угрозой протечек и подтоплений и т.д.) 
локализация …......................................................................................Немедленно

                                                                                        устранение…………3 часа
Приложение № 2

к регламенту

Сроки устранения неисправностей элементов 

зданий и объектов

                                               Предельный срок

              Элементы здания                                                       устранения неисправностей                                 

               и их неисправности                                                        (с момента их выявления)

Кровля
Протечки .......................................................................................................1 сутки

Неисправности:

в системе организованного 

водоотвода (водо​сточных труб, 

воронок, колен, отметов и пр.) ........................................................5  суток 
внутреннего водостока ....................................................................2   суток
наружного водостока .......................................................................5   суток

Стены

Утрата связи отдельных кирпичей с кладкой

наружных стен, угрожающая безопасности 

людей  с немедленным огражде​нием опасной зоны.................................1 сутки

Протечки, промерзания  стыков панелей .................................................7  суток
Неплотности в дымоходах и газоходах ....................................................1  сутки

        Оконные и дверные заполнения

Разбитые стекла и сорванные створки 

оконных переплетов, форточек, балконных, 

дверных поло​тен, витражей, витрин, 

стеклоблоков и т. п.: 

в зимнее время ..................................................................................1  сутки
в летнее время ...................................................................................3  суток

Восстановление дверных замков, ручек ……………………………..…1 сутки

     Внутренняя и наружная отделка

Нарушение связи наружной облицовки, 

а также лепных изделий, установленных 

на цокольной части .....................................................................................5  суток

  Санитарно-техническое оборудование

Течи водопроводных кранов и смывных 

бачков, подводок...........................................................................................1 сутки

Устранение засоров ………………………………….…………………....1 сутки

Замена прокладок, набивка сальников

неисправности ЗРА ……………………………………………………….1 сутки
Неисправности фекальных и дренажных насосов

неаварийного характера ……………………………………........……...1 сутки
    Электротехнические устройства 

Неисправности электрических приборов 

и электрических сетей неаварийного характера ......................................1  сутки

Замена перегоревших электроламп,

ремонт розеток, выключателей, УЗО,

мелкий ремонт электропроводки ……………………………………….. 1 сутки
Приложение № 3

к Регламенту

Периодичность работ по уборке территорий 

	Вид уборочных работ
	Класс территории: 2

	1
	2

	Холодный период
	

	Подметание свежевыпавшего снега толщиной до 2 см
	1 раз в сутки в дни снегопада

	Сдвигание свежевыпавшего снега  толщиной слоя свыше 2 см
	Через 2 часа во время снегопада

	Посыпка территории песком или противогололедным материалом
	2 раза в сутки во время гололеда

	Очистка территорий от наледи и льда
	1 раз в  сутки во время гололеда

	Подметание территории в дни без снегопада
	1 раз в сутки в дни без снегопада

	Очистка урн от мусора
	1 раз в сутки

	Промывка урн
	1 раз в месяц

	Протирка указателей улиц и промывка номерных фонарей
	2 раза в холодный период

	Уборка контейнерных площадок
	1 раз в сутки

	Сдвигание свежевыпавшего снега в дни сильных снегопадов
	3 раза в сутки

	Теплый период
	

	Подметание территории в дни без осадков и в дни с осадками до 2 см
	1 раз в сутки

	Частичная уборка территорий в дни с осадками более 2 см
	1 раз в сутки (50% территории)

	Очистка урн от мусора
	1 раз в сутки

	Промывка урн
	2 раза в месяц

	Протирка указателей улиц и промывка номерных фонарей
	5 раз в теплый период

	Уборка газонов
	1 раз в двое суток

	Выкашивание газонов
	1 раз в месяц

	Поливка газонов, зеленых насаждений
	1 раз в двое суток

	Уборка контейнерных площадок
	1 раз в сутки

	Подметание территории в дни с сильными осадками
	1 раз в двое суток

	Мойка территории (асфальта)
	3 раза в теплый период


           В осеннее время помимо обычных работ производится подметание, сгребание и складирование листьев, весной –  укрепляются и ремонтируются водоотводы и отливы на газоне (включая повреждения газона в месте выхода воды из водостока).

Приложение № 4

к регламенту

Периодичность работ по уборке лестничных клеток, маршей, 

коридоров, санузлов подсобных помещений 

	Вид работы
	Периодичность

	1
	2

	Влажная уборка лестничных площадок, маршей и коридоров нижних 2-х этажей
	Ежедневно

	Влажная уборка лестничных площадок, маршей и коридоров выше 2-го этажа
	1 раз в неделю

	Влажная уборка мест перед загрузочными клапанами мусоропровода
	Ежедневно

	Мытьё лестничных площадок, маршей и коридоров
	1 раз в месяц

	Мытьё пола кабины лифта
	Ежедневно

	Влажная протирка стен, дверей, плафонов и потолков кабины лифта
	ежедневно

	Влажная протирка стен, дверей, плафонов на лестничных клетках, маршах, в коридорах, оконных решёток, чердачных лестниц, шкафов для электросчётчиков, слаботочных устройств, почтовых ящиков, обметание пыли с потлков
	1 раз в год

	Влажная протирка подоконников, отопительных приборов
	2 раза в год

	Уборка площадки перед входом в подъезд Очистка металлических решеток и приямков. 
	1 раз в неделю

	Мытьё окон 
	1 раз в год


	Вид работ
	Периодичность

	1
	2

	Профилактический осмотр мусоропроводов
	2 раза в месяц

	Удаление мусора из мусороприемных камер
	Ежедневно

	Уборка мусороприемных камер
	Ежедневно

	Уборка загрузочных клапанов мусоропроводов
	1 раз в неделю

	Мойка сменных мусоросборников
	Ежедневно

	Мойка нижней части ствола и шибера мусоропровода
	1 раз в месяц

	Уборка бункеров
	1 раз в месяц

	Очистка и дезинфекция всех элементов ствола мусоропровода
	1 раз в месяц

	Дезинфекция мусоросборников
	1 раз в месяц

	Устранение засора
	По мере необходимости, в течении 1 часа


Периодичность работ по обслуживанию мусоропроводов 

