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ПРАВИЛА И НОРМЫ ТЕХНИЧЕСКОЙ ЭКСПЛУАТАЦИИ ЖИЛИЩНОГО ФОНДА  
___________________________________________________________________________  

 
 

IV. ТЕХНИЧЕСКОЕ ОБСЛУЖИВАНИЕ И РЕМОНТ СТРОИТЕЛЬНЫХ КОНСТРУКЦИЙ  

 

4.1. Фундаменты и стены подвалов  

4.1.1. Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечить:  

— нормируемый температурно-влажностный режим подвалов и техподполий;  

— исправное состояние фундаментов и стен подвалов зданий;  

— устранение повреждений фундаментов и стен подвалов по мере выявления, не допуская их дальнейшего 

развития;  

— предотвращения сырости и замачивания грунтов оснований и фундаментов и конструкций подвалов и 

техподполий;  

— работоспособное состояние внутридомовых и наружных дренажей.  

4.1.2. Инженерно-технические работники организаций по обслуживанию жилищного фонда должны знать 

проектные характеристики и нормативные требования к основаниям зданий и сооружений, прочностные ха-

рактеристики и глубину заложения фундаментов, несущую способность грунтов оснований, уровень грунто-

вых вод и глубину промерзания.  

4.1.3. При появлении признаков неравномерных осадок фундаментов необходимо выполнить осмотр зда-

ний, установить маяки на трещины, принять меры по выявлению причин деформации и их устранению. Ис-

следование состояния грунтов, конструкции фундаментов и стен подвалов, как правило, производится спе-

циализированными организациями по договору.  

Подвальные помещения должны быть сухими, чистыми, иметь освещение и вентиляцию.  

Температура воздуха должна быть не ниже +5 град. С, относительная влажность воздуха — не выше  

60 %.  

4.1.4. Площадь продухов должна составлять примерно 1/400 площади пола техподполья или подвала; 

располагаются продухи на противоположных стенах для сквозного проветривания (не менее 2-х продухов на 

каждой секции дома); желательно оборудовать продухи жалюзийными решетками.  

С целью предохранения конструкций от появления конденсата и плесени, а также устранения затхлого 

запаха необходимо организовывать регулярно сквозное проветривание, открыв все продухи, люки, двери в 

сухие и не морозные дни.  

4.1.5. Стенки приямков должны быть не менее чем на 15 см выше уровня тротуара и отмостки; не допус-

каются щели в местах примыкания элементов приямков к стенам подвала; очистка мусора от снега произво-

дится не реже 1 раза в месяц; для удаления воды из приямков пол должен быть бетонным с уклоном не ме-

нее 0,03 от стен здания, в дальнем углу должно быть сделано водоотводящее устройство (труба); для защи-

ты от дождя целесообразно устанавливать над ними откидные козырьки по согласованию с архитектором.  

4.1.6. Отмостки и тротуары должны иметь поперечные уклоны от стен здания не менее 0,03. Поверхность 

отмостки, граничащей с проезжей частью, должна быть приподнята над ней на 15 см. Ширина отмостки уста-

навливается проектом (песчано-дерновые отмостки допускается заменять бетонными и асфальтовыми от-

мостками).  

4.1.7. Просадки, щели и трещины, образовавшиеся в отмостках и тротуарах, необходимо заделывать ма-

териалами, аналогичными покрытию: битумом, асфальтом, мастикой или мятой глиной с предварительной 

расчисткой поврежденных мест и подсыпкой песком.  

4.1.8. Горизонтальная противокапиллярная гидроизоляция должна пересекать стену и внутреннюю штука-

турку на одном уровне с подготовкой под пол 1-го этажа, но не менее чем на 15 см выше отмостки.  

4.1.9. Следует обеспечить исправную, достаточную теплоизоляцию внутренних трубопроводов, стояков. 

Устранить протечки, утечки, закупорки, засоры, срывы гидравлических затворов, санитарных приборов и не-

герметичность стыковых соединений в системах канализации.  

Обеспечить надежность и прочность крепления канализационных трубопроводов и выпусков, наличие 

пробок у прочисток и т.д.  

4.1.10. Помещение водомерного узла должно быть защищено от проникновения грунтовых, талых и дож-

девых вод; содержаться в чистоте, иметь освещение; вход в помещение водомерного узла посторонних лиц 

не допускается.  



4.1.11. Не допускаются зазоры в местах прохода всех трубопроводов через стены и фундаменты; мостики 

для перехода через коммуникации должны быть исправными.  

Вводы инженерных коммуникаций в подвальные помещения через фундаменты и стены подвалов долж-

ны быть герметизированы и утеплены.  

4.1.12. При капитальном ремонте дома следует заменять в технических подпольях земляные полы на по-

лы с твердым покрытием. Поверхность пола должна быть с уклоном к трапу или специальному бетонному 

приямку для сбора воды. При появлении воды в приямке ее необходимо удалить и устранить причины посту-

пления воды. При соответствующем технико-экономическом обосновании допускается устраивать внутридо-

мовые дренажи.  

4.1.13. У прочисток канализационных стояков в подвальных помещениях следует устраивать бетонные 

лотки для отвода воды в канализацию или приямок.  

4.1.14. Входные двери в техподполье, подвал должны быть закрыты на замок, ключи должны храниться в 

объединенной диспетчерской службе (ОДС) или в организации по обслуживанию жилищного фонда и у жите-

лей близлежащей квартиры (о чем должна быть соответствующая надпись), двери должны быть утеплены, 

уплотнены и обиты с двух сторон кровельной сталью.  

4.1.15. Не допускается:  

— подтопление подвалов и техподполий из-за неисправностей и утечек от инженерного оборудования;  

— захламлять и загрязнять подвальные помещения;  

— устанавливать в подвалах и техподпольях дополнительные фундаменты под оборудование, увеличи-

вать высоту помещений за счет понижения отметки пола без утвержденного проекта;  

— рытье котлованов, траншей и прочие земляные работы в непосредственной близости от здания  

(до 10 м) без специального разрешения;  

— подсыпка грунта вокруг здания выше расположения отмостки на 10–15 см;  

— использовать подвалы и технические подполья жителями для хозяйственных и других нужд без соот-

ветствующего разрешения.  

 

4.2. Стены  

4.2.1. Стены каменные (кирпичные, железобетонные)  

4.2.1.1. 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.  

4.2.1.2. Инженерно-технические работники организации по обслуживанию жилищного фонда должны 

знать конструктивную схему стен здания, проектные характеристики и прочность материалов стен здания, 

нормативные требования к конструкциям.  

4.2.1.3. Не допускаются деформации конструкций, отклонение конструкций от вертикали и осадка конст-

рукций, расслоение рядов кладки, разрушение и выветривание стенового материала, провисания и выпаде-

ние кирпичей.  

Причины и методы ремонта устанавливает специализированная организация.  

Допустимая ширина раскрытия трещин в панелях 0,3 мм, в стыках — 1 мм.  

4.2.1.4. Цоколь здания должен быть защищен от увлажнения и обрастания мхом; для этого слой гидро-

изоляции фундамента должен быть ниже уровня отмостки.  

4.2.1.5. Не допускается ослабление креплений выступающих деталей стен: карнизов, балконов, поясков, 

кронштейнов, розеток, тяги и др., разрушение и повреждение отделочного слоя, в том числе облицовочных 

плиток.  

4.2.1.6. Чтобы предотвратить разрушения облицовки, штукатурки и окрасочных слоев фасада следует не 

допустить увлажнение стен атмосферной, технологической, бытовой влагой.  

Не допускается покрытие фасада паронепроницаемым материалом.  

4.2.1.7. Стыки панелей должны отвечать трем требованиям:  

— водозащиты за счет герметизирующих мастик с соблюдением технологии их нанесения, обеспечив 

подготовку поверхности;  

— воздухозащиты за счет уплотняющих прокладок из пороизола, гернита, вилатерма, пакли, смоляного 

каната или др. материалов с обязательным обжатием не менее 30–50 %;  

— теплозащиты за счет установки утепляющих пакетов.  

Регламентируемое раскрытие стыков от температурных деформаций:  

— вертикальных 2–3 мм;  

— горизонтальных 0,6–0,7 мм.  



В стыках закрытого типа гидроизоляция достигается герметиком; воздухозащита — уплотняющими мате-

риалами с обязательным обжатием 30–50 %; теплоизоляция — теплопакетами или устройством «вутов», ши-

рина которых должна быть не менее 300 мм.  

Стыковые соединения, имеющие протечки, должны быть заделаны с наружной стороны эффективными 

герметизирующими материалами (упругими прокладками и мастиками) силами специалистов в кратчайшие 

сроки (в малых объемах в период подготовки домов к зиме).  

4.2.1.8. Все выступающие части фасадов: пояски, выступы, парапеты, оконные и балконные отливы 

должны иметь металлические окрытия из оцинкованной кровельной стали или керамических плиток с задел-

кой кромок в стены (откосы) или в облицовочный слой. Защитные покрытия должны иметь уклон не менее  

3 % и вынос от стены не менее 50 мм.  

4.2.1.9. Для предупреждения высолов, шелушений, пятен и т. д. выполняется своевременная окраска  

фасадов.  

4.2.1.10. Для предупреждения появления ржавых пятен защитный слой должен быть 20 + 5 мм, надежная 

фиксация гибкой арматуры должна быть 3–4 мм; трещины в защитном слое не допустимы из-за плохого сцеп-

ления арматуры и бетона.  

4.2.1.11. Отметы водосточных труб устанавливаются на 20–40 см выше уровня тротуаров. Желоба, лотки, 

воронки и водосточные трубы должны быть выполнены как единая водоприемная система с соблюдением 

необходимых уклонов, для чего лежачие фальцы загибают по уклону, лотки в нижней части заводят под же-

лоба, колена и звенья водосточных труб вставляют один в другой (верхние внутрь нижних).  

4.2.1.12. Участки стен, промерзающие или отсыревающие вследствие недостаточной теплозащиты, а 

также стены с малой теплоустойчивостью в жарких районах необходимо утеплять.  

4.2.1.13. Увлажнение нижних частей стен грунтовой влагой необходимо устранять путем восстановления 

горизонтальной гидроизоляцией с использованием рулонных материалов и мастик или блокирование посту-

пающей влаги электроосмотическим способом, или методом зарядной компенсации по проекту.  

После устранения источников увлажнения должна быть произведена сушка стен до нормативной влажно-

сти (5 %) путем усиленной естественной вентиляции при одновременном дополнительном отоплении с по-

мощью переносного отопительного оборудования. Стены, промерзающие или конденсирующие вследствие 

повышенной их теплопроводности, необходимо утеплять.  

4.2.1.14. Организации по обслуживанию жилищного фонда при обнаружении трещин, вызвавших поврежде-

ние кирпичных стен, панелей (блоков), отклонения стен от вертикали, их выпучивание и просадку на отдельных 

участках, а также в местах заделки перекрытий, должны организовывать систематическое наблюдение за ними 

с помощью маяков или др. способом. Если будет установлено, что деформации увеличиваются, следует при-

нять срочные меры по обеспечению безопасности людей и предупреждению дальнейшего развития деформа-

ций. Стабилизирующиеся трещины следует заделывать.  

4.2.1.15. Парапеты и карнизы должны иметь надежное крепление к элементам здания и окрытие с укло-

ном в сторону внутреннего водостока (при внутреннем водостоке) и от стены при наружном не менее 3 %. 

Вынос карниза или открытия при этом должен быть не менее 8 см, металлические открытия должны соеди-

няться двойным лежачим фальцем, швы покрытий из плит должны быть заделаны полимерцементным рас-

твором или мастикой. Не допускается попадания влаги под покрытие.  

4.2.1.16. Для предупреждения промерзания стен, появления плесневелых пятен, слизи, конденсата на внут-

ренних поверхностях наружных ограждающих конструкций влажность материалов должна соответствовать сле-

дующим требованиям:  

— керамзита — 3 %, шлака — 4–6 %;  

— пенобетона — 10 %;  

— газобетона — 10 %.  

Влажность стен:  

— деревянных — 12 %;  

— кирпичных — 4 %;  

— железобетонных (панельных) — 6 %;  

— керамзитобетонных — 10 %;  

— утеплителя в стенах — 6 %.  

4.2.1.17. В кирпичных стенах обеспечивается:  

— правильное расположение гидроизоляции стен;  

— толщина в соответствии с проектом;  

не допускается плотная облицовка стен снаружи и выполнение угловых соединений с отступлением от 

проекта.  

4.2.1.18. Повреждения, вызвавшие снижение прочности и устойчивости, водозащитных и теплотехниче-

ских свойств наружных ограждающих конструкций, звукоизоляции и других показателей, которые не могут 



быть устранены при текущем ремонте, следует устранять при капитальном ремонте или реконструкции по 

соответствующему проекту.  

4.2.1.19. Контроль за состоянием стальных закладных деталей должен производиться организацией по 

обслуживанию жилищного фонда с привлечением специализированных организаций.  

Устранение последствий коррозионного повреждения закладных деталей и арматуры следует выполнять 

при капитальном ремонте по проекту.  

4.2.2. Стены деревянные  

4.2.2.1. При появлении крена, выпучивания, гниения, поражения домовыми грибками, дереворазрушаю-

щими насекомыми, просадок следует вызвать специализированную организацию.  

4.2.2.2. Не допускается осадка засыпки в каркасных стенах более 5 см, повреждение гидроизоляции, раз-

рушение штукатурки и обшивки, высокая воздухопроницаемость, протекание, переохлаждение, увлажнение 

древесины и теплоизоляции конденсационной и грунтовой влагой должны устраняться по мере выявления, 

не допуская их дальнейшего развития.  

4.2.2.3. Высокая воздухопроницаемость стен должна быть устранена уплотнением стыков с установкой 

нащельников, конопаткой пазов между венцами, заделкой щелей и трещин и другими способами.  

4.2.2.4. Конструкции нижних венцов деревянных цоколей и примыкания (установка сливных досок, цоко-

лей, оконных проемов, поясков и т.д.) должны быть плотно пригнаны, чтобы не допустить увлажнения.  

4.2.3. Отделка фасадов  

4.2.3.1. Местные разрушения облицовки, штукатурки, фактурного и окрасочного слоев, трещины в штука-

турке, выкрашивание раствора из швов облицовки, кирпичной и мелкоблочной кладки, разрушение гермети-

зирующих заделок стыков полносборных зданий, повреждение или износ металлических покрытий на высту-

пающих частях стен, разрушение водосточных труб, мокрые и ржавые пятна, потеки и высолы, общее загряз-

нение поверхности, разрушение парапетов и т. д. должны устраняться по мере выявления, не допуская их 

дальнейшего развития. Разрушение и повреждение отделочного слоя, ослабление крепления выступающих 

из плоскости стен архитектурных деталей (карнизов, балконов, поясов, кронштейнов, розеток, тяг и др.) сле-

дует устранять при капитальном ремонте по проекту.  

4.2.3.2. С появлением на фасадах зданий отслоений и разрушений облицовочных слоев необходимо:  

— облицовочные плитки и архитектурные детали, потерявшие связь со стеной, немедленно снять;  

— отслоившуюся от поверхности стены штукатурку отбить сразу же после обнаружения отслоения;  

— поврежденные места на фасаде восстановить с заменой всех дефектных архитектурных деталей или их 

реставрацией.  

4.2.3.3. Поверхности неоштукатуренных стен с выветрившейся кладкой, как правило, следует облицовы-

вать плитками или оштукатуривать цементным или сложным раствором после предварительной расчистки 

поверхности от потерявшего прочность материала.  

4.2.3.4. Повреждение поверхности цоколя следует оштукатурить цементно-песчаным раствором с введе-

нием гидрофобизирующей добавки (например, ГКЖ-10, ГКЖ-11) или облицевать.  

Цоколи из легкобетонных панелей с поврежденным фактурным слоем или имеющим малую толщину, а 

также кирпичные цоколи с разрушенной штукатуркой и кладкой, как правило, следует облицовывать плитками 

из естественного камня, бетонными плитами, керамическими плитками, другими влагостойкими и морозо-

стойкими материалами по согласованию в установленном порядке.  

4.2.3.5. Фактурные слои блоков и панелей или штукатурку с усадочными мелкими трещинами необходимо 

защищать от разрушения затиркой жидким полимерцементным раствором с окраской.  

Стабилизировавшиеся широкие трещины следует заделать материалом, аналогичным материалу стен 

или полимерцементным раствором.  

4.2.3.6. Железистые включения, имеющиеся в стенах фасадов полносборных домов, должны быть удале-

ны, а ржавые поверхности зачищены и окрашены. Образовавшиеся при этом раковины, сколы, углубления 

следует заделывать полимерцементным раствором заподлицо с поверхностью изделий.  

4.2.3.7. Отдельные участки панелей и блоков, выполненные из легкого бетона и не имеющие наружного 

фактурного слоя, необходимо затереть цементным раствором.  

4.2.3.8. Участки стеновых панелей с обнаженной арматурой должны быть отштукатурены цементно-

песчаным раствором. Отдельные стержни арматуры, выступающие из плоскости панелей, следует углубить в 

конструкции, предварительно вырубив под ними раствор. Отделку необходимо восстановить в соответствии с 

существующей.  

4.2.3.9. Фасады зданий следует очищать и промывать в сроки, установленные в зависимости от материа-

ла, состояния поверхностей зданий (степень загрязнения, наличие выколов, разрушение покрытия) и условий 

эксплуатации.  

4.2.3.10. Очищать поверхности штукатурок и облицовок из мягких каменных пород, а также архитектурные 

детали пескоструйным способом не допускается.  



Поверхности кирпичных стен и стен, облицованных керамическими плитками (камнями) или оштукатурен-

ных цементным раствором, допускается очищать гидропескоструйным способом.  

4.2.3.11. Фасады, облицованные керамическими изделиями, после очистки следует обрабатывать гидро-

фобными или другими специальными растворами.  

Для очистки поверхности фасадов, отделанных глазурованной керамической плиткой, следует применять 

специальные составы.  

Работы по очистке фасадов выполняются, как правило, специализированными организациями.  

4.2.3.12. Фасады деревянных неоштукатуренных зданий (рубленных, брусчатых и сборно-щитовых) с об-

шивкой и без обшивки должны периодически окрашиваться паропроницаемыми красками или составами для 

усиления пожаробезопасности и защиты от грибка и гниения.  

4.2.3.13. Окраску фасадов зданий следует производить согласно колерному паспорту, выдаваемому в ус-

тановленном порядке, в котором приведены указания о применении материала, способа отделки и цвета фа-

сада и архитектурных деталей. Окрашенные поверхности фасадов должны быть ровными, без помарок, пя-

тен и поврежденных мест.  

4.2.3.14. Окраску фасадов необходимо производить после окончания ремонта стен, парапетов, дымовых 

труб, выступающих деталей и архитектурных лепных украшений, входных устройств (крылец, дверных ко-

зырьков), кровли, линейных окрытий карнизов (поясков), сандриков, подоконников и т. п. и водосточных труб. 

Слабо держащаяся старая краска должна быть удалена.  

4.2.3.15. Окрытия окон, поясков должны быть выполнены из оцинкованной стали или керамических плиток 

с заделкой кромок в стены или облицовочный слой.  

4.2.3.16. Водоотводящие устройства наружных стен должны иметь необходимые уклоны от стен и обес-

печивать от них беспрепятственный отвод атмосферных вод.  

4.2.3.17. Стальные детали крепления (кронштейны пожарных лестниц, флагодержатели, ухваты водо-

сточных труб и др.) следует располагать с уклоном от стен. На деталях, имеющих уклон к стене, следует ус-

тановить плотно прилегающие к ним манжеты из оцинкованной стали на расстоянии 5–10 см от стены. Все 

закрепленные к стене стальные элементы необходимо регулярно окрашивать, защищать от коррозии.  

Окраска металлических лестниц, флагодержателей, элементов креплений растяжек электросети, ограж-

дений крыш и решеток вентиляционных отверстий панелей должна производиться масляными красками в со-

ответствии с колерным паспортом дома, как правило, через каждые 5–6 лет в зависимости от условий экс-

плуатации.  

4.2.4. Балконы, козырьки, лоджии и эркеры  

4.2.4.1. Работники организаций по обслуживанию жилищного фонда обязаны систематически проверять 

правильность использования балконов, эркеров и лоджий, не допускать размещения в них громоздких и тя-

желых вещей, их захламления и загрязнения. Необходимо регулярно разъяснять нанимателям, арендаторам 

и собственникам жилых помещений и ответственным за коммунальную квартиру правила содержания балко-

нов, эркеров и лоджий.  

4.2.4.2. При обнаружении признаков повреждения несущих конструкций балконов, лоджий, козырьков и 

эркеров работники организаций по обслуживанию жилищного фонда должны принять срочные меры по обес-

печению безопасности людей и предупреждению дальнейшего развития деформаций.  

С целью предотвращения разрушения краев балконной (лоджии) плиты или трещин между балконной 

(лоджии) плитой и стенами из-за попадания атмосферной влаги металлический слив должен устанавливать-

ся в паз коробки, ширина его должна быть не менее 1,5 толщины плиты и он должен быть заведен под гидро-

изоляционный слой.  

Уклон балконной (лоджии) плиты должен быть не менее 3 % от стен здания с организацией отвода воды 

металлическим фартуком или зажелезненной плитой с капельником с выносом не менее 3–5 см, в торце слив 

должен быть заделан в тело панели.  

В случае аварийного состояния балконов, лоджий и эркеров необходимо закрыть и опломбировать входы 

на них, провести охранные работы и принять меры по их восстановлению. Работы по ремонту должны вы-

полняться по проекту.  

4.2.4.3. Отсутствие или неправильное выполнение сопряжений сливов и гидроизоляционного слоя с кон-

струкциями, потеки на верхней поверхности балконных плит, ослабление крепления и повреждение огражде-

ний балкона и лоджий должны устраняться по мере выявления, не допуская их дальнейшего развития.  

Разрушение консольных балок и плит, скалывание опорных площадок под консолями, отслоения, разру-

шения и обратный уклон (к зданию) пола балконов и лоджий следует устранять при капитальном ремонте по 

проекту.  

4.2.4.4. В обетонированных (оштукатуренных) стальных балках необходимо проверять прочность сцепле-

ния бетона (раствора) с металлом. Отслоившийся бетон или раствор следует удалить. Защитный слой дол-

жен быть восстановлен.  



4.2.4.5. Металлические ограждения, сливы из черной стали, цветочные ящики должны периодически ок-

рашиваться атмосфероустойчивыми красками. Цвет краски должен соответствовать указанному в колерном 

паспорте фасада.  

4.2.4.6. Расположение, форма и крепление цветочных ящиков должны соответствовать принятому проек-

ту и архитектурному решению здания.  

Цветочные ящики следует устанавливать на поддонах, с зазором от стены не менее 50 мм; если проектом 

не предусмотрены специальные наружные крепления, ящики следует устанавливать с внутренней стороны 

ограждений балконов (лоджий).  

4.2.4.7. Для предотвращения протечек и промерзаний в местах сопряжения стен и заполнений оконных 

(балконных) проемов по периметру оконных (балконных) коробок должна быть герметизация и утепление 

(войлок, пакля, поролон и др.) с обжатием на 30–50 %.  

4.2.4.8. С целью экономии топлива и улучшения температурно-влажностного режима помещений оконные 

(балконные) проемы должны оборудоваться уплотняющими прокладками, лучше из пенополиуретана (поро-

лона), которые подлежат замене не реже 1 раза в 5 лет.  

4.2.4.9. Для предотвращения попадания атмосферной влаги через окна в нижнем бруске коробки должно 

быть 2 паза для отвода воды шириной 10 мм на расстоянии 50–100 мм от края. Прорези должны быть очи-

щены и иметь уклон наружу. Окраска окон производится 1 раз в 5 лет.  

Стекла ставятся на двойном слое замазки и крепятся штапиками.  

Крепление оконных и дверных коробок осуществляется ершами и шурупами в антисептированные деревян-

ные пробки.  

Утепление балконных филенок производится установкой антисептированного оргалита или минерального 

войлока или др. эффективного материала между наружным и внутренним полотнами.  

Не допускается:  

В стенах крупнопанельных и крупноблочных зданий расширять и пробивать проемы, а также крепить к 

панелям наружных стен трамвайные, троллейбусные и другие оттяжки.  

Использование балконов, эркеров и лоджий не по назначению, размещение на них громоздких и тяжелых 

вещей, их захламление и загрязнение.  

Самовольная установка козырьков, эркеров, балконов, лоджий и застройка межбалконного пространства.  

 

4.3. Перекрытия  

4.3.1. Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечивать:  

— устойчивость, теплоустойчивость, отсутствие прогибов и колебаний, трещин;  

— исправное состояние перекрытий;  

— звукоизоляцию;  

— устранение повреждений перекрытий, не допуская их дальнейшего развития;  

— восстановление теплотехнических (перекрытия чердачные, над подвалами), акустических, водоизоля-

ционных (перекрытия в санитарных узлах) свойств перекрытий, а также теплогидроизоляцию примыканий на-

ружных стен, санитарно-технических устройств и других элементов.  

4.3.2. Местные отслоения штукатурки и трещины должны устраняться по мере их обнаружения, не допус-

кая их дальнейшего развития.  

При появлении сверхнормативных (более 1/400 пролета) прогибов несущих элементов, зыбкости, повы-

шенной звукопроводимости, трещин в средней части поперек рабочего пролета плиты шириной более 0,3 мм, 

промерзаний, переохлаждений и увлажнений чердачных перекрытий, поражений древесными домовыми 

грибками и дереворазрушающими насекомыми следует вызвать специалиста и устранять при капитальном 

ремонте по проекту.  

4.3.3. Усиление перекрытий, устранение сверхнормативных прогибов перекрытий, устранение смещения 

несущих конструкций от стен или прогонов в кирпичных сводах или выпадение отдельных кирпичей (недоста-

точной глубины опирания элементов), трещин и других деформаций, снижающих несущую способность и ус-

тойчивость перекрытия, должны производиться по проекту. При обнаружении указанных деформаций пере-

крытий должны быть приняты срочные меры по обеспечению безопасности людей и предупреждению даль-

нейшего развития деформаций.  

4.3.4. Переохлаждаемые перекрытия должны быть утеплены следующим образом:  

а) чердачные перекрытия: довести слой теплоизоляции до расчетного; на чердаке вдоль наружных стен 

на полосе шириной 0,7–1 м должен быть дополнительный слой утеплителя или скос из теплоизоляционного 

материала под углом 45 град.; утепление переохлаждаемых зон перекрытия с теплым чердаком (под вент-

шахтами и др.) следует осуществлять по расчету;  

б) междуэтажные перекрытия: усилить теплоизоляцию в местах их примыкания к наружным стенам (после 

вскрытия пола); теплоизоляцию по торцам панелей и прогонов; оштукатурить внутренние поверхности кир-



пичных стен в пределах подпольного пространства; уплотнить стыковые соединения панельных стен и сде-

лать скосы из утепляющего материала шириной 25–30 см;  

в) перекрытия над проездами и подпольями: утеплить в зонах расположения входных дверей в подъезд 

и вентиляционных продухов цокольных стен; при этом увеличить толщину теплоизоляции на 15–20 %  

по проекту.  

4.3.5. Чердачные перекрытия с теплоизоляционным слоем шлака, керамзитового гравия и др. должны 

иметь деревянные ходовые мостики, а по утепляющему слою — известково-песчаную стяжку (корку). В зда-

ниях повышенной этажности необходимо при ремонте произвести тщательное уплотнение стыковых соеди-

нений между панелями в местах сопряжения со смежными конструкциями.  

4.3.6. Перекрытия над встроенными котельными, прачечными, углехранилищами, магазинами и произ-

водственными помещениями должны быть герметичными. Не допускается появление повышенной влажно-

сти, загазованности и специфических запахов в помещениях, расположенных над перечисленными поме-

щениями.  

4.3.7. Неплотности вокруг трубопроводов отопления и горячего водоснабжения, проходящих через  

перекрытия, должны быть заделаны асбестовым шнуром или волокном с предварительной установкой 

гильзы.  

  

4.4. Полы  

4.4.1. Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечить:  

— содержание полов в чистоте, выполняя периодическую уборку;  

— устранение повреждений полов по мере выявления, не допуская их дальнейшего развития;  

— предотвращение длительного воздействия влаги на конструкцию полов;  

— восстановление защитно-отделочных покрытий;  

— периодическую проверку технического состояния полов в эксплуатируемых помещениях.  

4.4.2. Разрушение окрасочного слоя деревянных полов, отсутствие и засорение вентиляционных решеток 

или щелей за плинтусами, подвижность и выпадение отдельных клепок должны устраняться по мере выяв-

ления.  

Местные просадки, зыбкость, истирание, рассыхание и коробление досок и паркетных клепок, скрип, от-

сутствие вентиляционных решеток, загнивание, отслоение покрытия от основания следует устранять при ре-

монте по проекту.  

4.4.3. Полы с повышенной зыбкостью и прогибами необходимо вскрыть, проверить состояние древесины 

несущих конструкций и упругих прокладок и отремонтировать конструкцию.  

4.4.4. Поврежденные клепки паркета должны быть заменены новыми такого же размера и материала,  

а отслоившиеся от основания закреплены.  

Для устранения скрипа паркетного пола необходимо произвести перестилку паркета с укладкой его  

по слою строительного картона или толя с заменой поврежденных клепок.  

4.4.5. Паркетные полы должны натираться мастикой или покрываться специальными лаками для полов. 

Натирку полов (после предварительной очистки специальным раствором) следует производить не реже одно-

го раза в два месяца, покрытие лаком, как правило, через каждые 4–5 лет с предварительной циклевкой по-

верхности. Мытье паркетных полов не допускается.  

Полы с клепками паркета, прикрепленными к основанию битумной мастикой, должны натираться только 

водными мастиками.  

4.4.6. Дощатые полы следует красить масляной краской или эмалью не реже одного раза в три года  

с предварительной их шпаклевкой.  

4.4.7. Подпольное пространство дощатых полов на лагах по грунту с деревянными перекрытиями должно 

проветриваться через вентиляционные отверстия, устанавливаемые в полу в двух противоположных углах 

комнаты или в плинтусах в виде щелей из расчета 5 кв. см на 1 кв. м площади помещения. Решетки над от-

верстиями должны быть уложены на подкладках выше поверхности пола на 10 мм.  

4.4.8. При сильном усыхании новых дощатых полов необходимо провести их сплачивание и простружку  

с последующей окраской.  

Значительно изношенные или поврежденные доски следует заменять новыми, проантисептированными  

с трех сторон; размеры и форма замененных деталей (брусков, плинтусов) должны соответствовать ранее 

уложенным.  

После окончания ремонта пол окрашивается за два раза с предварительной грунтовкой и шпаклевкой 

оструганных поверхностей.  

4.4.9. Полы из линолеума, полихлорвиниловых плиток и релина следует ежедневно протирать теплой или 

холодной водой и не реже одного-двух раз в месяц натирать специальными щетками. Мыть эти полы горячей 

водой с добавлением соды, чистить пемзой или песком не допускается.  



4.4.10. Мастичные бесшовные полы в течение месяца после устройства допускается протирать только 

влажной тряпкой; по истечении этого срока протирать и натирать так же, как и полы из линолеума.  

4.4.11. Снижение статической электризации полов из синтетических материалов, поливинилхлоридного 

линолеума и плиток и т.д. следует достигать повышением относительной влажности воздуха в помещениях 

до 50–55 %, натиркой полов специальными мастиками или воском, обработкой покрытий антистатическими 

препаратами.  

4.4.12. Основание пола из линолеума при замене изношенного должно быть отремонтировано и выровне-

но. Для тонкого линолеума основание следует устраивать из полужестких твердых древесно-волокнистых 

плит, ячеистого бетона и других материалов, обладающих низким коэффициентом теплоусвоения.  

4.4.13. Поврежденные участки покрытия из линолеума необходимо ремонтировать или заменять, подби-

рая материал по цвету и рисунку. Отслоившиеся покрытия из линолеума и синтетических плиток следует хо-

рошо просушить и наклеить на мастики, предварительно очистив основание.  

4.4.14. Керамические плитки, отставшие от бетонного основания, перед употреблением должны быть 

очищены от раствора и замочены водой. Крепление плиток следует производить на цементном растворе,  

а также с помощью коллоидно-цементного, эпоксидного или другого клея с учетом обеспечения установки 

заменяемой плитки в одной плоскости с существующими. При ремонте плитки должны быть подобраны  

по цвету и рисунку.  

4.4.15. Заделка разрушенных мест в цементных, мозаичных и асфальтовых полах должна производиться 

слоями той же толщины и из тех же материалов, что и ранее уложенные полы. Поверхность основания  

под полы должна быть прочной, насеченной, очищенной от пыли, а также увлажненной (под асфальтовые 

полы основание не увлажняется).  

Отремонтированные места цементных полов на вторые сутки следует зажелезнить цементом.  

4.4.16. Полы из керамических, мозаичных и цементных плиток необходимо мыть теплой водой не реже 

одного раза в неделю.  

  

4.5. Перегородки  

4.5.1. Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечить:  

— исправное состояние перегородок;  

— устранение повреждений перегородок по мере выявления, не допуская их дальнейшего развития;  

— восстановление звукоизоляционных, огнезащитных и влагозащитных (в санитарных узлах и кухнях) 

свойств.  

4.5.2. Зыбкость перегородок необходимо уменьшать восстановлением и установкой дополнительных кре-

плений к смежным конструкциям.  

Если перегородки из мелких элементов имеют значительный наклон или выпучивание, а в горизонталь-

ных швах появились трещины, то их следует переложить или заменить новыми.  

4.5.3. Сквозные трещины в перегородках, а также неплотности по периметру перегородок в местах их со-

пряжения со смежными конструкциями необходимо расчистить и тщательно уплотнить специальными герме-

тизирующими материалами или проконопатить паклей, смоченной в гипсовом растворе, а затем заделать  

с обеих сторон известково-гипсовым раствором.  

При повторном появлении трещин в местах сопряжений перегородок со стенами или друг с другом необ-

ходимо оштукатурить углы по металлической сетке.  

4.5.4. Трещины по периметру отопительной панели и пространство между гильзой и трубопроводом цен-

трального отопления необходимо проконопатить асбестовым шнуром, затереть цементно-известковым рас-

твором с добавлением 10–15 % асбестовой пыли.  

4.5.5. Отслоившаяся штукатурка должна быть отбита, поверхность перегородок расчищена и вновь ошту-

катурена раствором того же состава.  

4.5.6. Облицовку, потерявшую сцепление с перегородкой, следует снять и сделать заново.  

При восстановлении облицовки следует применять плитку, однотипную по форме и цвету.  

4.5.7. Участки с поврежденной облицовкой из листов сухой гипсовой штукатурки следует заменять с вос-

становлением отделки. Небольшие по размерам пробоины допускается заделывать гипсовым составом.  

4.5.8. Полости, образовавшиеся в каркасных перегородках, необходимо засыпать эффективными звуко-

изоляционными материалами или закладывать минераловатными плитами.  

4.5.9. Крепление настенного оборудования на асбестоцементные перегородки санитарно-технических  

кабин, если для этого не предусмотрены специальные приспособления, не допускается.  

 

4.6. Крыши  

4.6.1. Требования по техническому обслуживанию  

4.6.1.1. Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечить:  



— исправное состояние конструкций чердачного помещения, кровли и системы водоотвода;  

— защиту от увлажнения конструкций от протечек кровли или инженерного оборудования;  

— воздухообмен и температурно-влажностный режим, препятствующие конденсатообразованию и пере-

охлаждению чердачных перекрытий и покрытий;  

— обеспечение проектной высоты вентиляционных устройств;  

— чистоту чердачных помещений и освещенность;  

— достаточность и соответствие нормативным требованиям теплоизоляции всех трубопроводов и стоя-

ков; усиление тепловой изоляции следует выполнять эффективными теплоизоляционными материалами;  

— исправность в местах сопряжения водоприемных воронок с кровлей, отсутствие засорения и обледене-

ния воронок, протекания стыков водосточного стояка и конденсационного увлажнения теплоизоляции стояка;  

— выполнение технических осмотров и профилактических работ в установленные сроки.  

4.6.1.2. Следует устранять, не допуская дальнейшего развития, деформации в кровельных несущих кон-

струкциях: деревянных (нарушения соединений между элементами, разрушение гидроизоляции мауэрлатов, 

загнивание и прогиб стропильных ног, обрешетки и др. элементов); железобетонных (разрушение защитного 

слоя бетона, коррозия арматуры, прогибы и трещины, выбоины в плитах и др.); в кровлях из листовой стали 

(ослабление гребней и фальцев, пробоины и свищи, коррозия, разрушение окрасочного или защитного слоя); 

в кровлях из асбестоцементных плиток, листов черепицы и других штучных материалов (повреждения и сме-

щения отдельных элементов, недостаточный напуск друг на друга и ослабление крепления элементов кро-

вель к обрешетке); в кровлях из рулонных материалов (отслоение от основания, разрывы и пробоины, мест-

ные просадки, расслоение в швах и между полотнищами, вздутия, растрескивание покровного и защитного 

слоев); мастичных (отслоение, разрушение мастичного слоя).  

4.6.1.3. В процессе эксплуатации деревянных несущих конструкций необходимо подтягивать болты, хому-

ты и другие металлические крепления в узловых соединениях и при необходимости заменять поврежденные 

и загнивающие отдельные элементы. Периодическую противогрибковую обработку следует, как правило, 

производить не реже одного раза в десять лет при капитальном ремонте. При аварийном состоянии конст-

рукций должны быть приняты меры по обеспечению безопасности людей.  

4.6.1.4. Разрушенные защитные слои железобетонных несущих элементов крыш и выбоины с частичным 

оголением арматуры необходимо восстанавливать, а трещины — заделывать цементным раствором. Если 

повреждения привели к потере несущей способности конструктивных элементов, то их следует усилить или 

заменить.  

4.6.1.5. Осмотр, очистку и ремонт стальных кровель следует производить только в валяной или резиновой 

обуви. Ремонт крыш с асбестоцементными кровлями должен выполняться с передвижных стремянок.  

При этом необходимо выполнять все меры, предусмотренные правилами техники безопасности.  

4.6.1.6. Окраска металлических креплений крыш антикоррозийными защитными красками и составами 

производится по мере появления коррозии, не допуская ржавых пятен; кровли из оцинкованной стали красят-

ся после появления ржавых пятен и не реже одного раза в пять лет; покраска отдельных мест кровли произ-

водится ежегодно; промазка швов в мягкой кровле, покрытие мягких кровель мастикой с посыпкой крупным 

песком или устройство защитного слоя производятся по мере старения или порчи кровли.  

4.6.1.7. На кровлях из рулонных или мастичных материалов следует устраивать защитные покрытия в со-

ответствии с установленными требованиями.  

Мягкие кровли следует покрывать защитными мастиками не реже одного раза в пять лет или окрасочны-

ми составами с алюминиевой пудрой.  

4.6.1.8. Стальные связи и размещенные на крыше и в чердачных помещениях детали через каждые пять 

лет должны окрашиваться антикоррозионными составами.  

4.6.1.9. Несущие конструкции крыши, устройства и оборудование, в том числе расположенные на крыше, 

карниз и водоотводящие элементы крыши, ограждения, гильзы, анкеры, устройства молниезащиты должны 

быть до ремонта кровельного покрытия приведены в технически исправное состояние.  

4.6.1.10. Уплотнение неисправных лежачих и стоячих фальцев кровель из листовой стали следует произ-

водить с промазкой суриком или герметиком, заделку мелких отверстий и свищей (до 5 мм) — суриковой за-

мазкой или герметиком с армированием стеклосеткой, стеклотканью или мешковиной, а также постановкой 

заплат из листовой стали.  

Неисправности, являющиеся причиной протечек кровли, должны быть устранены в сроки, указанные  

в приложении N 2.  

4.6.1.11. Сменяемые поврежденные элементы или отдельные участки кровли из штучных материалов 

должны укладываться на сплошную обрешетку по слою рулонного материала (толя, рубероида и т. д.).  

4.6.1.12. В кровлях из штучных материалов при значительном задувании снега в чердачное помещение 

стыки между элементами кровельного покрытия необходимо герметизировать мастикой или уплотнить эла-

стичным материалом.  



4.6.1.13. Кровельные покрытия в сопряжениях со стенами, вентиляционными блоками и другими высту-

пающими над крышами устройствами следует заводить в штрабы и защищать фартуком из оцинкованной 

стали (при этом фартук должен быть выше кровли на 15 см, а в штрабе герметизирован), а в сопряжении  

с радиотрансляционными стойками и телеантеннами — устанавливать дополнительную стальную гильзу  

с фланцем.  

4.6.1.14. Тесовые гонтовые и драночные кровли следует ремонтировать путем смены загнивших элемен-

тов. При этом должны предусматриваться меры, предохраняющие кровлю от загнивания.  

4.6.1.15. Производство конструктивных изменений крыш допускается только при наличии проектного ре-

шения или технического условия по согласованию с соответствующими органами.  

4.6.1.16. Работы по смене кровли должны быть организованы таким образом, чтобы не допускать увлаж-

нения перекрытий зданий атмосферными осадками. К ремонту крыш с раскрытием кровли разрешается при-

ступать только при наличии на месте всех необходимых строительных материалов, заготовок и благоприят-

ного прогноза погоды.  

4.6.1.17. На крышах зданий высотой в три этажа и более, не имеющих ограждений, допускается надежно 

заделывать в строительные конструкции стальные петли для крепления к ним предохранительных поясов 

рабочих во время ремонтных работ у свеса кровли.  

При капитальном ремонте скатных кровель следует предусматривать крепежные устройства для крепле-

ния страховочных веревок.  

4.6.1.18. После окончания работ по ремонту кровли, дымовых труб, парапетов и др. все остатки строи-

тельных материалов и мусора необходимо удалить и очистить кровлю.  

4.6.1.19. Несущие конструкции крыши, к которым подвешиваются люльки или другое подвесное оборудо-

вание, необходимо проверить на прочность и надежность. Для установки допускается использовать специ-

альные вентиляционные отверстия (продухи).  

4.6.1.20. Установка радио- и телевизионных антенн нанимателями, арендаторами, собственниками жилых 

помещений, заделывание специальных вентиляционных отверстий (продухов) в крышах и слуховых окнах, 

производство конструктивных изменений в элементах крыш без утвержденных проектов не допускается.  

4.6.1.21. Производить сметание хвои, листьев и мусора в желоба и воронки внутренних и наружных водо-

стоков не допускается.  

4.6.1.22. Находиться на крыше лицам, не имеющим отношения к технической эксплуатации и ремонту 

здания, запрещается.  

4.6.1.23. Очистка кровли от мусора и грязи производится два раза в год: весной и осенью.  

Удаление наледей и сосулек — по мере необходимости.  

Мягкие кровли от снега не очищают, за исключением:  

— желобов и свесов на скатных рулонных кровлях с наружным водостоком;  

— снежных навесов на всех видах кровель, снежных навесов и наледи с балконов и козырьков.  

Крышу с наружным водоотводом необходимо периодически очищать от снега (не допускается накопление 

снега слоем более 30 см; при оттепелях снег следует сбрасывать при меньшей толщине).  

Очистку снега с пологоскатных железобетонных крыш с внутренним водостоком необходимо производить 

только в случае протечек на отдельных участках.  

4.6.1.24. Очистку внутреннего водостока и водоприемных воронок до выпуска со стороны воронок произ-

водить проволочными щетками диаметром, равным диаметру трубы стояка. Водосточные воронки необходи-

мо очищать скребками и щетками, после чего промывать водой.  

4.6.1.25. Необходимо обеспечить вентиляцию крыш:  

— чердачных — за счет коньковых и карнизных продухов и слуховых окон, площадь которых должна со-

ставлять 1/500 площади чердачного перекрытия; слуховые окна оборудуются жалюзийными решетками, про-

духи металлической сеткой; заделывать вентиляционное устройство нельзя;  

— бесчердачных (вентилируемых) — за счет продухов;  

— крыш с теплым чердаком — за счет одной вентиляционной шахты на секцию.  

4.6.1.26. При обслуживании крыш следует обеспечить:  

— исправность системы водостока;  

— исправность в местах сопряжения водоприемных воронок с кровлей, отсутствие засорения и обледене-

ния воронок, протекания стыков водосточного стояка и конденсационного увлажнения теплоизоляции стояков;  

— водосточные трубы следует прокладывать вертикально;  

— стояки внутреннего водостока, проходящие в чердачном помещении, следует утеплять;  

— водоприемные воронки должны быть оборудованы защитными решетками, установленными на при-

жимном кольце, и колпаками с дренирующим отверстием; водоприемные воронки должны регулярно очи-

щаться от мусора и снега, а также промываться;  

— достаточность и исправность тепловой изоляции всех трубопроводов, стояков и запорной арматуры.  



Усиление тепловой изоляции трубопроводов и стояков систем горячего водоснабжения и центрального 

отопления следует выполнять эффективным теплоизоляционным материалом.  

4.6.1.27. Следует обеспечить достаточную высоту вентиляционных устройств. Для плоских кровель высо-

та вентшахт должна быть 0,7 м выше крыши, парапета или др. выступающих элементов здания, высота кана-

лизационной вытяжной трубы должна быть выше края вентшахты на 0,15 м.  

4.6.1.28. Не допустима закупорка торцов балок антисептиками, гидроизоляцией.  

Не допустимо увлажнение конструкций от протечек кровли или инженерного оборудования.  

Обязательно наличие гидроизоляционного слоя между древесиной и кладкой.  

Для конструкций из сборного или монолитного железобетона должна быть обеспечена прочность за-

щитного слоя, отсутствие коррозии арматуры, прогибов, трещин, выбоин в кровельных несущих конструк-

циях.  

4.6.2. Совмещенные (бесчердачные) крыши  

4.6.2.1. Не допускается увлажнение утеплителя. Устранение сырости в бесчердачной крыше следует про-

изводить путем укладки вдоль наружной стены дополнительной теплоизоляции на поврежденном участке или 

путем его утепления с внутренней стороны. При конденсационном увлажнении невентилируемой бесчердач-

ной крыши необходимо реконструировать крышу с устройством в ней осушающих продухов, слоя пароизоля-

ции и укладкой в отдельных зонах дополнительной теплоизоляции.  

Замена потерявшего свои свойства утеплителя в результате протечек производится при капитальном ре-

монте кровель в совмещенных вентилируемых кровлях по специально разработанному проекту.  

4.6.2.2. В эксплуатируемых плоских железобетонных крышах с внутренним водостоком, устраиваемым  

на дренажном слое или на отдельных опорах, необходимо не менее одного раза в три года проверять со-

стояние гидроизоляционного слоя ковра, защитных бетонных плит и ограждений, фильтрующую способность 

дренирующего слоя, а также опирание железобетонных коробов и ваз (с зелеными насаждениями на крыше) 

и исправлять их.  

4.6.2.3. Необходимо обеспечить исправность всех выступающих над поверхностью кровель элементов 

дымовых и вентиляционных труб, дефлекторов, выходов на крышу, парапетов, антенн, архитектурных дета-

лей и т. д.  

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

Должно быть обеспечено плотное примыкание водосточных воронок внутреннего водостока и крыш, пра-

вильная заделка стыков конструкций, внутреннего водостока и кровли.  

Соединение канализационных стояков должно быть раструбами вверх.  

Должно быть обеспечено отведение воды из водостока от здания путем устройства лотка или лучше отвод-

ного трубопровода с гидравлическим затвором для спуска в зимний период года талой воды в канализацию.  

4.6.3. Крыши чердачные  

4.6.3.1. Холодный чердак.  

Разница температуры наружного воздуха и воздуха чердачного помещения должна составлять 2–4 граду-

са по С. Для этого требуется:  

— достаточный слой утеплителя чердачного перекрытия;  

— наличие по периметру чердачного помещения дополнительного слоя теплоизоляции или скоса из теп-

лоизоляционного материала под углом 45 град., шириной 0,75–1 м;  

— вентиляция чердачного пространства за счет устройства коньковых и карнизных продухов;  

— утепление всех трубопроводов инженерных коммуникаций на расчетную наружную температуру;  

— утепление и герметичность вентиляционных коробов и шахт;  

— вывод вытяжных каналов канализации или подвальных каналов за пределы чердака;  

— двери с лестничных площадок на чердак должны быть утеплены, с двух сторон обшиты кровельной 

сталью, иметь предел огнестойкости 0,6 часа и закрыты на замок, ключи от которого должны храниться в 

квартире верхнего этажа и в организации по содержанию жилищного фонда, о чем должна быть соответст-

вующая надпись на двери.  

4.6.3.2. Теплый чердак.  

Температура воздуха в чердачном помещении не ниже +12 град. С. Для этого требуется:  

— высота вентиляционных вытяжных шахт в пределах чердака должна быть 0,6–0,7 м;  

— отсутствие подсоса воздуха или нарушения герметичности чердачного помещения;  

— отсутствие коррозии поддона под вытяжной шахтой;  

— отсутствие протечек инженерных коммуникаций, которые должны иметь антикоррозийное покрытие;  

— в чердачном помещении пылеуборка и дезинфекция не реже 1 раза в год;  

— не допускается доступ на чердак посторонних лиц;  

— двери на лестничную клетку должны иметь предел огнестойкости 0,6 часа (обшиты железом), быть за-

крыты, герметизированы; все отверстия от трубопроводов монтажные и т. д. — заделаны.  



4.6.3.3. Рулонные кровли.  

Приклейка гидроизоляционных слоев к основанию и оклейка их между собой должна быть прочной, от-

слоение рулонных материалов не допускается, поверхность кровли должна быть ровной, без вмятин, проги-

бов и воздушных мешков и иметь защитный слой с втопленным мелким гравием или крупнозернистым песком 

или окраска светлого тона. Рулонный ковер в местах примыкания к выступающим элементам должен иметь 

механическое закрепление с устройством фартука с промазкой его примыкания герметиком, армированной 

стеклотканью и т.п.  

Кровля должна быть водонепроницаемой, с поверхности должен обеспечиваться полный отвод воды по 

наружным или внутренним водостокам, должны быть выдержаны заданные уклоны кровли.  

4.6.3.4. Мастичные кровли.  

Те же требования, что и к рулонным, кроме того, толщина состава должна быть не более 25 мм; просветы 

при наложении трехметровой деревянной рейки не должны быть более 3 мм.  

Текущий ремонт мастичных кровель не допускается производить рулонными материалами. Замена мас-

тичных кровель на рулонные производится по проектному решению специализированной организации или 

технического условия.  

4.6.3.5. Стальные кровли.  

Необходимо обеспечить:  

— плотность гребней и лежачих фальцев;  

— отсутствие свищей, пробоин на рядовом покрытии, разжелобках, желобках и свесах;  

— плотность и прочность отдельных листов, особенно на свесах;  

— правильность установки настенных водосточных желобов и водосточных труб.  

4.6.3.6. Асбестоцементные кровли.  

Требуется обеспечить:  

— плотное покрытие конька кровли;  

— исправное состояние покрытия около труб и расжелобков.  

Запрещается:  

— в мягких кровлях уплотнять швы сопряжений цементно-песчаным раствором с последующим нанесе-

нием по нему мастики, разбавлять тиоколовые мастики растворителями, цементом, песком и т.д., выполнять 

гидроизоляцию чистым битумом, гудроном.  

Устранение этих нарушений должно осуществляться в возможно короткие сроки.  

4.6.4. Водоотводящие устройства  

4.6.4.1. Неисправности системы водоотвода: наружного (загрязнение и разрушение желобов и водосточ-

ных труб, нарушение сопряжений отдельных элементов между собой и с кровлей, обледенение водоотводя-

щих устройств и свесов) и внутреннего (протечки в местах сопряжения водоприемных воронок с кровлей, за-

сорение и обледенение воронок и открытых выпусков, разрушение водоотводящих лотков от здания, проте-

кание стыковых соединений водосточного стояка, конденсационное увлажнение теплоизоляции стояков) сле-

дует устранять по мере выявления дефектов, не допуская ухудшения работы системы.  

4.6.4.2. Замену отдельных элементов водоотводящих устройств по мере износа следует производить из 

оцинкованной листовой стали.  

4.6.4.3. Заменяемые водосточные трубы, как правило, следует прокладывать вертикально, без перело-

мов, непосредственно через карнизы при условии устройства в них манжет из оцинкованной стали.  

В зданиях, находящихся на учете органов по охране памятников архитектуры, это мероприятие должно 

быть согласовано с соответствующими органами.  

4.6.4.4. Системы внутренних водостоков с открытыми выпусками в 1 и 2 климатических районах должны 

иметь аварийные водосливы в сеть бытовой канализации.  

Системы внутренних водостоков с открытыми выпусками должны быть оборудованы температурными 

компенсаторами и желобами, обеспечивающими отвод атмосферных вод от здания не менее чем на 2 м.  

4.6.4.5. Водоотводные воронки внутреннего водостока должны быть оборудованы защитными решетками, 

установленными на прижимном кольце, и колпаками с дренирующими отверстиями. Их надлежит периодиче-

ски очищать от мусора и наледи. В районах с холодными зимами водоприемные воронки следует устанавли-

вать с электроподогревателями на стояках непосредственно под нижней поверхностью крыши. Стояки внут-

реннего водостока, проходящие в чердачном помещении, следует утеплять по расчету.  

4.6.4.6. Крыши с наружным водоотводом необходимо периодически очищать от снега.  

Очистка от снега и льда крыш должна поручаться рабочим, знающим правила содержания кровли, имею-

щие допуск к работе на высоте, и выполняться только деревянными лопатами.  

Повреждение кровли, свесов, желобов и водоприемных воронок необходимо устранять немедленно.  

На кровлях с уклоном катов более 45 градусов и свободным сбрасыванием воды (черепичных, гонтовых, 

драночных) очищать снег следует только в разжелобках, над карнизами и в других местах скопления снега.  



На участках территории, где производятся работы по сбрасыванию снега с крыш, необходимо обеспечить 

безопасность пешеходов.  

4.6.4.7. Обледенение свесов и водоотводящих устройств чердачных крыш, образовавшееся в процессе 

эксплуатации дома, должно быть устранено путем ремонта вентиляционных коробов, доводки до норма-

тивной величины теплоизоляции чердачных перекрытий, трубопроводов, центрального отопления и горяче-

го водоснабжения, обеспечения герметизации притворов входных дверей или люков на чердак.   

Специальные вентиляционные отверстия следует устраивать:  

— в карнизных частях — щелевые продухи в виде щелей под обрешеткой свеса кровли или точечные про-

духи в виде отдельных отверстий, пробиваемых в карнизной части стены по осям окон или простенков, или тех 

и других вместе взятых:  

— в коньке крыши в виде щелей под обрешеткой у конька и кровли.  

Площадь вентиляционных отверстий следует принимать по расчету, выполненному проектной организа-

цией.  

При невозможности устройства специальной вентиляции в чердачном помещении здания следует, как 

правило, при капитальном ремонте крыши сделать внутренний водосток с расположением желоба в нижней 

части ската и в пределах чердачного помещения (преимущественно на скате со стороны здания, располо-

женного на красной линии).  

В зданиях высотой до пяти этажей включительно, расположенных с отступом от красной линии не менее 

чем на 1,5 м и от проекции свеса кровли, допускается устройство наружного неорганизованного водоотвода. 

При этом обязательно предусматривать козырьки над входом в лестничную клетку и над балконами верхних 

этажей, вынос карниза — не менее 60 см, а ширина отмостки — не менее 1,2 м.  

4.6.4.8. Обнаруженные при очередных осмотрах крыш неисправности вентиляционных отверстий устра-

няются в сроки, указанные в приложении N 2. Вентиляционные отверстия необходимо регулярно очищать от 

мусора. Заделка вентиляционных отверстий не допускается.  

4.6.4.9. Темные кровли рекомендуется окрашивать лакокрасочными составами светлых тонов, обладаю-

щими повышенными водоотталкивающими свойствами.  

4.6.4.10. Стальные скатные кровли (особенно свесы) и желоба следует покрывать специальными соста-

вами, предотвращающими образование наледей.  

 

4.7. Окна, двери, световые фонари  

4.7.1. Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечивать:  

— исправное состояние окон, дверей и световых фонарей;  

— нормативные воздухо-изоляционные, теплоизоляционные и звукоизоляционные свойства окон, дверей 

и световых фонарей;  

— периодическую очистку светопрозрачных заполнений.  

4.7.2. Неисправности заполнений оконных и дверных проемов:  

— неплотности по периметру оконных и дверных коробок; зазоры повышенной ширины в притворах пе-

реплетов и дверей; разрушение замазки в фальцах; отслоение штапиков; отсутствие или износ уплотняю-

щих прокладок; загнивание и коробление элементов заполнений; ослабление сопряжений в узлах перепле-

тов и дверных полотен; недостаточный уклон и некачественная заделка краев оконных сливов; отсутствие 

и ослабление крепления стекол и приборов, отслоение и разрушение окраски оконных коробок, переплетов 

и дверных полотен; засорение желобов в коробке для стока конденсата, промерзание филенок балконных 

дверей; проникание атмосферной влаги через заполнение проемов; щели в соединениях отдельных эле-

ментов между собой; обледенение отдельных участков окон и балконных дверей, приточных отверстий 

вентиляционных приборов под подоконниками в крупнопанельных домах следует устранять по мере их на-

копления, не допуская дальнейшего развития.  

4.7.3. Зазоры между стеной и коробкой, создающие высокую воздухопроницаемость или проникание ат-

мосферной влаги, надлежит уплотнять специальными упругими материалами (вилатермом, пороизолом, про-

смоленной или смоченной в цементном молоке паклей) с обжатием не менее 30–50 % с последующей задел-

кой цементным раствором.  

4.7.4. Окраску оконных переплетов и дверных полотен следует возобновлять не реже чем через шесть 

лет (преимущественно совмещать с ремонтом фасада). Окраску световых фонарей с наружной и внутренней 

стороны следует производить через каждые пять лет.  

Весной (после отключения систем отопления) и осенью (до начала отопительного сезона) внутренние и на-

ружные поверхности остекления окон, балконных дверей и входных дверей в подъезды следует очищать от за-

грязнений, как правило, химическими средствами, а фанерованные дубовым шпоном двери следует периоди-

чески циклевать и покрывать лаком.  



Все детали входных дверей из цветных или нержавеющих металлов (петли, ручки, нашивные листы, рей-

ки у стекол) должны периодически по мере загрязнения очищаться до блеска, а повреждения — устраняться.  

4.7.5. Поврежденную и отслоившуюся по периметру дверных проемов штукатурку следует восстанавли-

вать, а на полу устанавливать дверной останов с необходимым зазором между дверью и стеной.  

4.7.6. Стекла входных дверей в подъезд должны быть, как правило, армированные, закрепленные на эла-

стичных резиновых прокладках или защищены решетками.  

4.7.7. Заполнения оконных и дверных проемов, подвергшиеся значительному износу (вследствие гниения, 

коробления, разрушения в узлах и т. п.), должны заменяться новыми, проантисептированными аналогичной 

конструкции и формы с однотипными приборами. Все поверхности, соприкасающиеся с каменными стенами, 

должны быть изолированы.  

4.7.8. Спаренные балконные двери с низкими теплотехническими качествами следует утеплять укладкой 

между филенками слоя эффективного теплоизоляционного материала: поролон (пенополиуретан), антисеп-

тированный оргалит, минеральный войлок и т. п.  

Окна и балконные двери с двойным остеклением в районах с расчетной температурой наружного воздуха 

минус 30 град. С и ниже необходимо при капитальном ремонте со стороны помещений дополнять третьим 

переплетом в соответствии с установленными требованиями.  

4.7.9. Уплотняющие прокладки (из полушерстяного шнура, губчатой резины или поролона (пенополиуре-

тана) в притворах оконных переплетов и балконных дверей следует заменять каждые шесть лет. Прокладки 

должны устанавливаться после окраски переплетов (полотен). Окраска прокладок не допускается.  

4.7.10. Изменять рисунок переплета; окрашивать заполнения оконных и дверных проемов снаружи; зама-

зывать и заклеивать бумагой притворы спаренных переплетов и балконных дверей на зимний период при от-

сутствии в них форточек или открывающихся фрамуг; применять серную кислоту, хлорную известь и другие 

гигроскопические материалы для осушки межрамных пространств окон с раздельными переплетами не до-

пускается.  

 

4.8. Лестницы  

4.8.1. Неисправное состояние лестниц (коррозия металлических косоуров, повышенные прогибы площа-

док и маршей, неплотное прилегание площадок и маршей к стенам, трещины, выбоины, отслоения пола в ле-

стничных площадках и ступенях, углубления в ступенях от истирания, ослабление крепления ограждений, по-

ручней и предохранительных сеток, повреждение перил, загнивание древесины, недостаточная прочность 

креплений тетив к подкосоурным балкам и т. п.) следует устранять по мере их появления и не допускать 

дальнейшего разрушения.  

4.8.2. Металлические элементы лестниц следует периодически через каждые пять-шесть лет окрашивать, 

предварительно очищая поверхности от ржавчины.  

Металлические косоуры должны быть оштукатурены или окрашены краской, обеспечивающей предел 

огнестойкости 1 час.  

4.8.3. При прогибах лестничных маршей и площадок, превышающих допускаемые нормы (в случае увели-

чивающейся деформации), работники организации по обслуживанию жилищного фонда должны усилии- 

вать несущие элементы лестниц (по проекту), предварительно приняв меры по безопасности эксплуатации 

лестниц.  

4.8.4. Заделку трещин, углублений, выбоин и околов в конструкциях лестниц следует производить по мере 

появления дефектов с применением материалов, аналогичных материалу конструкций. Потерявшие проч-

ность лестничные ступени в разборных маршах должны быть заменены новыми.  

Зазоры между лестничным маршем и стеной следует заделывать цементным раствором. Исправлять 

сколы в валиках проступей рекомендуется путем применения готовых вставок или бетонирования на месте.  

В каменных ступенях поврежденные места следует вырубать и заделывать вставками из камня.  

4.8.5. Замена поврежденных и закрепление отслоившихся керамических плиток на лестничных площадках 

новыми должна производиться немедленно после обнаружения дефектов.  

4.8.6. Деревянные поручни, имеющие трещины и искривления, следует заменять новыми. Мелкие повре-

ждения (заусенцы, неровная поверхность) следует устранять путем зачистки поверхности или замены от-

дельных негодных частей вставками с последующей отделкой поручня.  

Поврежденные участки поливинилхлоридного поручня следует вырезать и заменять новыми такой же 

формы и такого же цвета. Стыки вставок поручня должны быть сварены и зачищены.  

4.8.7. Пришедшие в ветхое состояние тетивы, покрытия лестничных площадок, ступени и поврежденные 

части ограждений необходимо заменять, а расшатавшиеся ограждения укреплять.  

4.8.8. При проведении капитального ремонта лестниц предусматривать устройство пандусов.  

4.8.9. Окраску конструкций лестниц следует производить через каждые пять лет.  

4.8.10. Входные крыльца должны отвечать требованиям:  



— осадка стен и пола крылец не допускается более чем на 0,1 м;  

— стены крылец, опирающиеся на отдельно стоящие фундаменты, не должны иметь жесткой связи со сте-

нами здания;  

— проветриваемое подполье или пространство под крыльцами должно быть открыто для осмотра;  

— козырьки над входами и ступени крылец следует очищать при снегопадах не допуская сползания снега;  

— не допускается попадание воды в подвал или техподполье из-за неисправности отмостки или водоот-

водящих устройств под крыльцами.  

4.8.11. Тамбурный отсек должен иметь утепленные стены, потолки, дверные полотна; исключается его 

сквозное продувание, но обязательно обеспечивается возможность внесения мебели, носилок и т. д.  

4.8.12. Входные двери должны иметь плотные притворы, уплотняющие прокладки, самозакрывающие 

устройства (доводчики, пружины), ограничители хода дверей (остановы).  

4.8.13. Элементы лестницы:  

— минимально допустимое значение опирания на бетонные и металлические поверхности — 50 мм,  

на кирпичную кладку — 120 мм;  

— допустимое нарушение горизонтальности лестничных площадок — не более 10 мм, а ступеней лест- 

ниц — не более 4 мм;  

— отклонение перил от вертикали — не более 6 мм.  

4.8.14. Лестничные клетки:  

— должно быть исправным остекление; наличие фурнитуры на окнах и дверях (ручки, скобянка), освеще-

ние лестничной клетки;  

— помещение должно регулярно проветриваться, температура воздуха — не менее +16 град. С;  

— должна быть обеспечена регулярная уборка: обметание окон, подоконников, отопительных приборов 

— не реже 1 раза в 5 дней; стены — не менее 2 раз в месяц; мытье — не реже 1 раза в месяц;  

— рекомендуется перед наружными входными дверями устанавливать скребки и металлические решетки 

для очистки обуви от грязи и снега;  

— входы из лестничных клеток на чердак или кровлю (при бесчердачных крышах) должны быть закрыты 

на замок.  

4.8.15. Запрещается использовать лестничные помещения (даже на короткое время) для складирования 

материалов, оборудования и инвентаря, устраивать под лестничными маршами кладовые и другие подсоб-

ные помещения.  

Задвижки, электрощитовые и другие отключающие устройства, расположенные на лестнице, должны на-

ходиться в закрытых шкафах, ключи от которых хранятся у диспетчера организации по обслуживанию жи-

лищного фонда.  

 

4.9. Печи  

4.9.1. Требования при эксплуатации печей  

4.9.1.1. При эксплуатации отопительных печей (аппаратов), работающих на твердом и газообразном топ-

ливе, следует руководствоваться соответствующими нормативными актами.  

4.9.1.2. Неисправности печей, причины их появления и методы устранения приведены в приложении N 10.  

4.9.1.3. Неисправности печей: неравномерный нагрев поверхностей, трещины в печах и трубах, щели во-

круг разделки и выпадение из нее кирпичей, плохая тяга, перегревание и разрушение топливной камеры и 

дымоходов, повреждение топочной арматуры и ослабление ее в кладке, разрушение боровов и оголовков 

труб, а также обледенение оголовков дымовых газовых труб следует устранять по мере выявления недостат-

ков, не допуская ухудшения состояния конструкций.  

4.9.1.4. Неисправности печей и кухонных очагов, вызывающие нарушения противопожарных требований и 

утечку газа, а также обледенение оголовков дымовых труб (газоходов), должны быть устранены немедленно, 

остальные — до начала отопительного сезона.  

4.9.1.5. Перекладка старых печей и кухонных очагов должна производиться по более совершенным конст-

руктивным схемам.  

4.9.1.6. Очистку от сажи дымоходов и труб печей следует производить перед началом и в течение отопи-

тельного сезона через каждые три месяца.  

4.9.1.7. Переустройство печей и кухонных очагов с дровяного на минеральное или газообразное топливо 

допускается производить при соблюдении установленных требований по переустройству печей и кухонных 

очагов.  

4.9.1.8. Пользование печами на газовом топливе, оборудованными эжекционными горелками с автомати-

кой или газогорелочными устройствами типа ГДБ-1,5 и ГК-17, допускается нанимателями, арендаторами, 

собственниками жилых помещений при условии предварительного инструктирования их работниками органи-

заций по обслуживанию газового хозяйства.  



4.9.1.9. Профилактическое обслуживание и ремонт оборудования газовых печей производятся специали-

зированной организацией газового хозяйства.  

4.9.1.10. Перед началом отопительного сезона комиссия в составе представителей специализированной ор-

ганизации газового хозяйства, организации по обслуживанию жилищного фонда и представителя пожарного 

надзора по очистке труб проверяет газовые отопительные печи и их оборудование, а также дымоходы и трубы.  

4.9.1.11. Организации по обслуживанию жилищного фонда должны обеспечивать своевременное удале-

ние наледей в оголовках дымовых и газовых и восстановление защитных устройств от проникания в каналы 

атмосферных осадков, а также эксплуатацию печей по соответствующим правилам и нормам.  

4.9.1.12. Печи и очаги должны иметь предтопочные листы, а также разделки от дымоходов до деревянных 

конструкций, соответствующие нормам проектирования.  

4.9.1.13. Запрещено устраивать в чердачных помещениях горизонтальные борова, а также разделки  

от дымоходов до деревянных конструкций соответственно нормам проектирования.  

4.9.1.14. Эксплуатация печей и очагов со сквозными трещинами в кладке и неисправными дверцами  

не допускается.  

4.9.1.15. Сушить и держать дрова, уголь и другие горючие материалы на печках и в кухонных очагах,  

а также у топок печей не допускается.  

4.9.1.16. Пользоваться легковоспламеняющимися жидкостями (керосином, бензином, денатуратом и др.) 

для растопки печей и очагов, а также топить углем, коксом и другими видами топлива печи и очаги, не при-

способленные для этого топлива, не допускается.  

4.9.1.17. Хранить незатушенные угли и золу в сгораемой или металлической посуде, установленной на 

сгораемой подставке, не допускается.  

4.9.1.18. Задвижки в печах следует закрывать при полном сгорании топлива.  

4.9.1.19. Вентиляционные каналы использовать в качестве дымоходов не допускается.  

4.9.1.20. Антенны радиоприемников и телевизоров крепить к дымовым трубам не допускается.  

4.9.1.21. Устройство и использование временных печей допускается при наличии разрешения организа-

ции по содержанию жилищного фонда.  

4.9.1.22. Непрерывная топка печей дровами более 3 ч (за исключением печей длительного горения) не 

допускается.  

 

4.10. Специальные мероприятия  

4.10.1. Контроль состояния металлических закладных деталей, защита конструкций и трубопроводов  

            от коррозии.  

4.10.1.1. К выборочному первому вскрытию конструктивных узлов следует приступать через 20—25 лет 

после сдачи дома в эксплуатацию. При незначительных коррозионных поражениях стальных деталей даль-

нейшее наблюдение за состоянием стальных элементов должно осуществляться через каждые 10—15 лет 

(частично в узлах, вскрывавшихся ранее, частично в других узлах, вскрываемых вновь), значительных корро-

зионных поражениях стальных деталей — не позднее чем через 5 лет.  

В случае обнаружения деталей, площадь поперечного сечения которых вследствие повреждения коррозией 

уменьшилась более чем на 30 %, необходимо вскрыть аналогичные узлы в здании в количестве не менее трех.  

4.10.1.2. Вскрывать в первую очередь следует несущие закладные детали, находящиеся в наиболее не-

благоприятных температурно-влажностных условиях эксплуатации, а также в местах, где на поверхности кон-

струкций имеются трещины, отслоения защитного слоя, коричневые ржавые пятна.  

4.10.1.3. Работы по вскрытию и заделке конструкций организовываются организацией по обслуживанию 

жилищного фонда с привлечением строительно-монтажной и проектной организации.  

4.10.1.4. Температурно-влажностный режим, паро-, гидроизоляционная защита конструкций и помещений, 

в которых установлены трубопроводы, осушение прилегающего к зданию участка местности, прокладка тру-

бопроводов в каналах, защищенных от увлажнения, снижение влияния блуждающих токов и выполнение ме-

роприятий по защите от них подземных трубопроводов, включающих устройство и периодическое восстанов-

ление защитных покрытий конструкций и трубопроводов, подавление и отвод коррозионных токов (катодная и 

протекторная защита, дренаж блуждающих токов), антикоррозийная защита конструкций и трубопроводов 

должны удовлетворять установленным требованиям.  

4.10.2. Защита конструкций от увлажнения и контроль герметизации межпанельных стыков  

            в полносборных зданиях  

4.10.2.1. Организации по обслуживанию жилищного фонда в процессе эксплуатации жилых домов должны 

регулярно осуществлять мероприятия по устранению причин, вызывающих увлажнение ограждающих конст-

рукций (поддержание надлежащего температурно-влажностного режима и воздухообмена в жилых и вспомо-

гательных помещениях, включая чердаки и подполья; содержание в исправном состоянии санитарно-техни- 

ческих систем, кровли и внутренних водостоков, гидро- и пароизоляционных слоев стен, перекрытий, покры-



тий и пола, герметизации стыков и швов полносборных зданий, утепление дефектных ограждающих конст-

рукций, тепло- и пароизоляции трубопроводов, на поверхности которых образуется конденсат, обеспечение 

бесперебойной работы дренажей, просушивание увлажненных мест, содержание в исправном состоянии от-

мосток и водоотводящих устройств и др.).  

4.10.2.2. Предупреждение поступления грунтовых вод в подвалы (техподполья), устранение отсыревания 

нижней части стен (цоколей) вследствие воздействия грунтовой влаги должны производиться путем восстанов-

ления или устройства вновь горизонтальной и вертикальной гидроизоляции фундаментов, цоколя и пола под-

вала, инъецирования в кладку гидрофобизирующих составов, создающих в стене водонепроницаемую зону, 

устройства осушающих галерей, дренажной системы, применения электроосмотических и других методов.  

4.10.2.3. Дренажи необходимо очищать: не реже двух раз в год в первые 2–3 года эксплуатации, один раз 

в три года (в зависимости от грунта) в последующий период эксплуатации.  

4.10.2.4. Здания, расположенные в зоне разлива рек, должны быть оборудованы защитными стенами у 

оконных приямков, входов в подвал, поднятыми выше максимального уровня паводковых вод.  

4.10.2.5. Впадины и трещины в покрытиях и на водоотводящих устройствах придомовой территории 

должны быть заделаны, а выпуклости на путях стока воды — срезаны. Просадки, образовавшиеся в местах 

прокладки инженерных сетей (водопровода, канализации, теплотрасса и т. д.) или в насыпных грунтах, необ-

ходимо немедленно засыпать песчаным грунтом с послойным трамбованием, а покрытие — восстановить. 

Уклоны участков зеленых насаждений (газонов, придомовых садов и др.) должны быть в пределах 0,04–0,11, 

открытых поверхностей придомовой территории — не менее 0,05, кюветов — не менее 0,04.  

Организации по обслуживанию жилищного фонда обязаны обеспечивать постоянный доступ к смотровым 

колодцам водопровода, теплосети, телефонной сети и другим инженерным сетям, находящимся на ее терри-

тории.  

4.10.2.6. Кюветы, лотки и другие водоотводящие устройства, люки, расположенные в пределах придомо-

вых участков, необходимо очищать от земли, мусора, травы ежегодно.  

4.10.2.7. Работы по комплексной защите крупнопанельных зданий от увлажнения атмосферными осадка-

ми следует выполнять с интервалом 6–8 лет. В комплексе работ по защите конструкций от увлажнения целе-

сообразно включать герметизацию стыков, гидрофобизацию наружных поверхностей панелей, герметизацию 

окон и их сопряжений со стенами, организацию водоотводов с балконов, лоджий и оконных заполнений, гид-

роизоляцию примыкающих к наружным стенам участков кровель.  

4.10.2.8. Неисправности герметизации стыков (раковины, наплавы, щели, поврежденные участки, заниже-

ние толщины герметика, плохая адгезия его к поверхности бетона, ползучесть, а также воздухопроницае-

мость стыков) должны устраняться по мере выявления, не допуская дальнейшего ухудшения герметизации.  

4.10.2.9. Контроль (выборочный) за состоянием герметизации стыков наружных стен полносборных зда-

ний и сопряжений по периметру оконных и дверных блоков должен производиться: первый — через 3 года 

после герметизации, последующие — через 5 лет.  

4.10.2.10. Параметры качества заделки, количественные показатели воздухопроницаемости стыков долж-

ны отвечать требованиям проекта и соответствующих нормативных актов.  

4.10.2.11. Производить ремонтные работы, вызывающие повреждение гидроизоляционных устройств, без 

наличия технической документации, предусматривающей восстановление защитных свойств гидроизоляции, 

запрещается.  

4.10.3. Защита деревянных конструкций от разрушения домовыми грибками и дереворазрушающими  

            насекомыми  

4.10.3.1. Объем работ по защите деревянных конструкций от разрушения домовыми грибками и дерево-

разрушающими насекомыми определяется организацией по обслуживанию жилищного фонда с привлечени-

ем для выполнения этой работы специализированных организаций.  

4.10.3.2. Организации по обслуживанию жилищного фонда должны в процессе эксплуатации зданий вы-

полнять предупредительные (профилактические) меры по своевременному устранению источников увлажне-

ния древесины, создавать конструкциям осушающий режим, восстанавливать гидроизоляцию, производить 

антисептирование и др. Во время ремонта следует использовать сухие органические материалы, защищать 

конструкции парогидроизоляционными слоями, устранять вентилируемые воздушные прослойки, создающие 

осушаемый режим, производить антисептирование конструкций и их элементов.  

Пораженные дереворазрушителями элементы стен должны быть заменены новыми с выполнением работ 

по антисептированию и гидроизоляции.  

4.10.3.3. Работы по ликвидации выявленных очагов поражений и по выполнению защитных мероприятий 

следует производить в соответствии с установленными требованиями.  

Если обнаружено снижение прочности несущих элементов конструкций из органических материалов, сле-

дует установить причины, при необходимости заменить поврежденные участки конструкций, усилить их в за-

висимости от состояния материалов, антисептировать и покрыть огнезащитными красками.  



4.10.4. Снижение шумов и звукоизоляция помещений  

4.10.4.1. Неисправности звукоизоляции ограждающих конструкций, звукоизолирующих прокладок в полах, 

перекрытиях и их примыканиях к стенам и перегородкам, в заполнениях оконных и дверных проемов, гильз  

в местах пересечения трубопроводами, стен, перегородок, перекрытий, жесткого крепления оборудования  

к стенам, перекрытиям, недостаточная изоляция перекрытий от ударного шума, неудовлетворительная регу-

лировка и установка оборудования, механизмов и приборов, в том числе встроенных производств и т. п. 

должны своевременно выявляться и устраняться при текущем и капитальном (по проекту) ремонтах.  

4.10.4.2. Снижение уровня шума и вибрации, проникающих в помещения через ограждающие конструкции 

(стены, перегородки, перекрытия), повышение звукоизоляции конструкций необходимо осуществлять в соот-

ветствии с установленными требованиями.  

4.10.4.3. Повышение звукоизоляции от воздушного и ударного шумов ограждающих конструкций жилого 

дома (межквартирных стен и перегородок, лестничных клеток, междуэтажных перекрытий, перекрытий под 

подвальным или цокольным этажом и помещениями, размещенными на чердаке), а также по устранению 

(снижению) шумов от работы инженерного оборудования и встроенных производств должно производиться  

в процессе капитального ремонта дома по соответствующему проекту.  

4.10.4.4. Входные наружные двери в подъездах дома, как правило, должны иметь дверные закрыватели  

с амортизаторами, обеспечивающими плотное бесшумное закрывание дверей. Двери и лифтовые кабины 

должны быть оборудованы устройствами, обеспечивающими их бесшумную работу.  

4.10.4.5. Жилая застройка должна быть отделена от железнодорожной линии и станции защитной зоной 

шириной не менее 200 м; для железнодорожных линий I и II категорий — не менее 150 м; для железнодорож-

ных линий III и IV категорий и не менее 100 м от станционных путей, считая от оси крайнего железнодорожно-

го пути. При размещении железнодорожной линии в выемке или устройства вдоль линии шумозащитных эк-

ранов минимальные значения ширины защитной зоны могут быть уменьшены на основании акустического 

расчета, но не более чем 50 м.  

4.10.4.6. Использование зеленых насаждений для снижения шума в жилой застройке при густолистных 

посадках со смыкающейся кроной высотой не менее 5 м и шириной не менее 10 м снижает уровень звука  

от 4 до 12 дБ.  

4.10.4.7. При расположении жилых зданий вдоль железнодорожной магистрали следует устраивать шумо-

защитные экраны, насыпи, выямки, валы, стенки-барьеры или здания — экраны различного функционального 

назначения, размещаемые на прилегающей территории (гаражи, здания нежилого назначения и т. п.) в сочета-

нии с зелеными насаждениями.  

4.10.4.8. Выбор тех или иных средств защиты от шума, определение необходимости и целесообразности 

их применения следует производить на основе акустического расчета, уровней звука на территории жилой 

застройки.  

4.10.4.9. Необходимая акустическая эффективность экранов обеспечивается варьированием их высоты, 

длины, расстояния между источником шума и экрана.  

4.10.4.10. Ориентировочные величины снижения шумов различными экранами-стенками на высоте 1,5 м 

от уровня территории при расстоянии между краем проезжей части и здания, равном 9 м, приведены  

в таблице 4.2.  
 

Таблица 4.2 
 

Расстояние 
между экраном и расчетной точкой 

Высота экрана, м Снижение уровня звука экраном 

10 

2   7 

4 12 

6 16 

20 

2   7 

4 12 

6 15 

50 

2   7 

4 11 

6 14 

100 

2   7 

4 11 

6 13 



 

4.10.5. Теплоизоляция ограждающих конструкций  

4.10.5.1. Теплоизоляцию ограждающих конструкций жилых зданий следует устраивать в соответствии  

с действующими нормативными документами.  

4.10.5.2. Теплозащиту дефектных участков стен и крыш необходимо осуществлять путем:  

— устранения неисправностей в ограждающих конструкциях, способствующих увлажнению атмосферной 

(особенно через стыки панелей), бытовой и грунтовой влагой и повышению инфильтрации;  

— просушки отсыревших участков стен и крыш;  

— утепления участков ограждающих конструкций с недостаточным сопротивлением теплопередачи  

(по расчету) дополнительным утепляющим слоем, устройством вертикальных скосов в местах сопряжения 

наружных стен между собой и с чердачными перекрытиями (покрытиями), установки стояков отопления в на-

ружных углах и др.;  

— просушки или замены (в случае целесообразности) отсыревшего утеплителя на более эффективный;  

— восстановления герметизации стыковых соединений панелей, сопряжений стен с оконными блоками, 

балконными плитами и отделкой стен;  

— ремонта кровельного покрытия.  

При капитальном ремонте или реконструкции зданий допускается устраивать специальную систему вен-

тиляции чердачных помещений и подкровельного пространства бесчердачных крыш.  

 

 



 

Приложение N 2 
 

Предельные сроки устранения неисправностей 
при выполнении внепланового (непредвиденного) текущего ремонта 

отдельных частей жилых домов и их оборудования 
 

Неисправности конструктивных элементов и оборудования 
Предельный срок  

выполнения ремонта 

 
Кровля 

 

Протечки в отдельных местах кровли 1 сут 

Повреждения системы организованного водоотвода (водосточных труб,  

воронок, колен, отметов и пр., расстройство их креплений) 

5 сут 

 
Стены 

 

Утрата связи отдельных кирпичей с кладкой наружных стен,  

угрожающая их выпадением 

1 сут  

(с немедленным ограждением  

опасной зоны) 

Неплотность в дымоходах и газоходах и сопряжения их с печами 1 сут 

 
Оконные и дверные заполнения 

 

Разбитые стекла и сорванные створки оконных переплетов, форточек,  

балконных дверных полотен 

  

в зимнее время 1 сут 

в летнее время 3 сут 

Дверные заполнения (входные двери в подъездах) 1 сут 

 
Внутренняя и наружная отделка 

 

Отслоение штукатурки потолка или верхней части стены,  

угрожающее ее обрушению 

5 сут  

(с немедленным принятием  

мер безопасности) 

Нарушение связи наружной облицовки, а также лепных изделий,  

установленных на фасадах со стенами 

Немедленное принятие  

мер безопасности 

 
Полы 

 

Протечки в перекрытиях, вызванные нарушением водонепроницаемости 

гидроизоляции полов в санузлах 

3 сут 

 
Печи 

 

Трещины и неисправности в печах, дымоходах и газоходах, могущие вы-

звать отравление жильцов дымовыми газами и угрожающие пожарной 

безопасности здания 

1 сут  

(с незамедлительным  

прекращением эксплуатации  

до исправления) 

 
Санитарно-техническое оборудование 

 

Течи в водопроводных кранах и в кранах сливных бачков при унитазах 1 сут 

Неисправности аварийного порядка трубопроводов и их сопряжений (с 

фитингами, арматурой и приборами водопровода, канализации, горячего 

водоснабжения, центрального отопления, газооборудования 

Немедленно 

Неисправности мусоропроводов 1 сут 

 



 

Неисправности конструктивных элементов и оборудования 
Предельный срок  

выполнения ремонта 

 
Электрооборудование 

 

Повреждение одного из кабелей, питающих жилой дом.  

Отключение системы питания жилых домов или силового электрообору-

дования 

При наличии переключателей  

кабелей на воде в дом — в тече-

ние времени, необходимого для 

прибытия персонала, обслужи-

вающего дом, но не более 2 ч 

Неисправности во вводно-распредительном устройстве, связанные с за-

меной предохранителей, автоматических выключателей, рубильников 

3 ч 

Неисправности автоматов защиты стояков и питающих линий 3 ч 

Неисправности аварийного порядка (короткое замыкание в элементах 

внутридомовой электрической сети и т. п.) 

Немедленно 

Неисправности в электроплите, с выходом из строя одной конфорки и жа-

рочного шкафа 

3 сут 

Неисправности в электроплите, с отключением всей электроплиты 3 ч 

Неисправности в системе освещения общедомовых помещений (с заме-

ной ламп накаливания, люминесцентных ламп, выключателей и конструк-

тивных элементов светильников) 

7 сут 

 
Лифт 

 

Неисправности лифта Не более 1 сут 

 
 
Примечание: Сроки устранения отдельных неисправностей указаны с момента их обнаружения или заявки 
жильцов. 
 
 
 



 

Приложение N 10  

(рекомендуемое)  

Неисправности печей, причины и методы их устранения  

 

№ 

пп 

Вид неисправности,  

внешнее проявление 
Вероятная причина неисправности Метод устранения неисправности 

1 Постепенное ослабление тяги. 

Слабое горение топлива, при от-

крытой топочной дверке дым по-

ступает в помещение 

Засорение дымоходов или дымовых каналов (труб) Полная чистка печи от сажи, удаление из каналов обвалившейся 

кладки, раствора и т. п. 

2 Внезапное резкое ослабление тя-

ги, из трубы выбивается тонкая 

струйка дыма 

Обрушение рассечки, перекрыши или другой части пе-

чи 

Устранить место повреждения проверкой тяги в дымоходах, на-

чиная с дымовой трубы. Для этого вначале необходимо сжечь 

бумагу над вьюшкой, затем в прочистном отверстии под трубой 

и т. д. Изменение тяги укажет на место повреждения. При обру-

шении кирпичей необходимо их извлечь, разобрать кладку и 

восстановить разрушенное место 

3 Полное отсутствие тяги при рас-

топке печи 

В дымовой трубе и дымоходах находится холодный 

воздух 

Сжечь над вьюшкой или в месте, предусмотренном для чистки, 

бумагу, стружку и т.п. 

4 При ветре дым выбивается в по-

мещение через топочную дверку и 

конфорки плиты 

Тяга в трубе недостаточна. Каналы трубы размещены в 

зоне ветрового подпора 

Нарастить дымовую трубу с таким расчетом, чтобы ее оголовок 

был выведен из зоны ветрового подпора 

5 Из дымовой трубы стекает вода, 

труба и дымообороты покрывают-

ся влагой. Часть влаги выходит на 

наружную поверхность трубы в 

виде темных пятен 

Температура отходящих газов ниже температуры кон-

денсации водяных паров в дымовой трубе 

Поднять температуру отходящих газов на выходе из канала 

(трубы) на 15 град. С выше точки росы, для чего:  

а) сократить длину дымооборотов в печах с большим числом 

дымооборотов;  

б) в печах с малыми размерами топливника увеличить его раз-

меры и поставить колосниковую решетку большего сечения с 

целью возрастания количества теплоты;  

в) увеличить толщину стенок канала (трубы) или утеплить их на 

чердаке и над крышей слоем теплоизоляции необходимой тол-

щины;  

г) использовать для топки сухой вид топлива;  

д) уменьшить сечение дымооборотов до нормативных значений 

6 Выпадение топочных дверок Дверки установлены без лапок или закреплены не лап-

ками, а проволокой, которая перегорела 

Разобрать кладку вокруг дверок, извлечь их, наклепать лапки. 

Поставить дверку на место и заделать кладку вокруг нее 



№ 

пп 

Вид неисправности,  

внешнее проявление 
Вероятная причина неисправности Метод устранения неисправности 

7 Наличие тяги при закрытой вью-

шечной задвижке 

Движок до конца не заходит в рамку или имеются щели 

между рамкой и кладкой 

Разобрать кладку над задвижкой, извлечь задвижку и очистить 

пазы. При наличии щели между рамкой и кладкой заложить ее 

стальной полоской и замазать глиной 

8 Стенки печи не прогреваются да-

же после длительной топки 

Дымообороты покрыты толстым слоем сажи или хо-

лодный воздух поступает в дымообороты через щели в 

основании печи 

Произвести чистку печи, проверить дно дымооборотов и при на-

личии щелей замазать их раствором 

9 Появление в кладке сквозных 

трещин, не поддающихся заделке 

Кладка произведена без перевязки швов в нескольких 

рядах подряд; между приборами и кладкой отсутствуют 

необходимые зазоры; на печь оказывают давление 

элементы здания, дающего осадку; основание выпол-

нено без учета требований норм и правил 

В зависимости от обнаруженных причин:  

а) переложить кладку, соблюдая перевязку швов;  

б) извлечь приборы и установить их снова с соблюдением зазо-

ров;  

в) устранить давление на печь, убрав давящий элемент;  

г) расшить трещины и затереть их раствором;  

д) при повторном появлении трещин или их расширении пере-

ложить печь, установив надежное основание (фундамент) 

10 Край кухонной плиты при нагреве 

приподымается 

Противоположный край плиты прижат кладкой Извлечь плиту и уложить ее свободно 

11 Сильный перегрев отдельных уча-

стков печи 

Разрушение отдельных кирпичей Сменить разрушенные кирпичи новыми. При появлении прогрев 

в большом количестве печь подлежит перекладке 

 

 


