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1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ
Настоящая Инструкция по эксплуатации жилых помещений в составе многоквартирного дома ‑ Объекта долевого строительства, расположенного в многоквартирном жилом доме по адресу: Красноярский край, г. Красноярск, ул. Судостроительная, 1А разработана в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации (далее – РФ).
В соответствии со ст. 4 Закона РФ «Об основах федеральной жилищной политики» граждане, юридические лица обязаны выполнять предусмотренные законодательством санитарно-гигиенические, экологические, архитектурно-градостроительные, противопожарные и эксплуатационные требования, в том числе осуществлять техническое обслуживание и ремонт строительных конструкций и инженерных систем зданий.

Застройщик действует в соответствии с Федеральным законом №214-ФЗ от 30.12.2004 «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты РФ».

Действие (требование передачи Застройщиком участнику долевого строительства) Инструкции обусловлено п. 1.1 ст. 7 Федерального закона №214-ФЗ. Порядок разработки, передачи, пользования и хранения Инструкции установлен Приказом Минрегиона РФ от 01.06.2007 №45 «Об утверждении Положения о разработке, передаче, пользовании и хранении Инструкции по эксплуатации многоквартирного дома».

Ответственность за исполнение положений Инструкции, направленных на поддержание объекта долевого строительства в исправном состоянии в течение гарантийного срока (начиная с 1-го года эксплуатации многоквартирного дома) в соответствии с п. 7 ст. 7 Федерального закона №214-ФЗ возлагается на участника долевого строительства.

В соответствии с п. 7 ст. 7 Федерального закона №214-ФЗ Застройщик не несет ответственности за недостатки (дефекты) объекта долевого строительства, обнаруженные в течение гарантийного срока, если они произошли вследствие нормального износа такого объекта долевого строительства или входящих в его состав элементов отделки, систем инженерно-технического обеспечения, конструктивных элементов, изделий, нарушения требований технических регламентов, градостроительных регламентов, иных обязательных требований к процессу эксплуатации объекта долевого строительства или входящих в его состав элементов отделки, систем инженерно-технического обеспечения, конструктивных элементов, изделий либо вследствие ненадлежащего их ремонта, проведенного самим участником долевого строительства или привлеченными им третьими лицами, а также если недостатки (дефекты) объекта долевого строительства возникли вследствие нарушения предусмотренных предоставленной участнику долевого строительства Инструкцией правил и условий эффективного и безопасного использования объекта долевого строительства, входящих в его состав элементов отделки, систем инженерно-технического обеспечения, конструктивных элементов, изделий.
2. СВЕДЕНИЯ О ЗАСТРОЙЩИКЕ
3. ПЕРЕУСТРОЙСТВО И ПЕРЕПЛАНИРОВКА
В соответствии со ст. 25 Жилищного кодекса РФ:

· переустройство помещения в многоквартирном доме представляет собой установку, замену или перенос инженерных сетей, санитарно-технического, электрического или другого оборудования, требующие внесения изменения в технический паспорт помещения в многоквартирном доме;
· перепланировка помещения в многоквартирном доме представляет собой изменение его конфигурации, требующее внесения изменения в технический паспорт помещения в многоквартирном доме.
Перепланировка помещения проводится с соблюдением требований законодательства по согласованию с органом местного самоуправления на основании принятого им решения. После принятия решения о согласовании перепланировки жилого помещения орган местного самоуправления выдает или направляет по адресу, указанному в заявлении, документ, подтверждающий принятие такого решения.
В соответствии с п. 1 ст. 29 Жилищного кодекса РФ самовольными являются переустройство и (или) перепланировка помещения в многоквартирном доме, проведенные при отсутствии основания, выданного органом местного самоуправления о согласовании перепланировки, или с нарушением проекта переустройства и (или) перепланировки.

В соответствии с п. 2 ст. 29 Жилищного кодекса РФ самовольно переустроившее и (или) перепланировавшее помещение в многоквартирном доме лицо несет предусмотренную законодательством ответственность.

Переоборудование Объекта долевого строительства (перенос нагревательных сантехнических приборов, устройство вновь и переоборудование существующих туалетов, ванных комнат, прокладка новых или замена существу​ющих подводящих и отводящих трубопроводов, электрических сетей, сетей охранно-пожарной сигнализации и устройств для установки душевых кабин, «джакузи», стиральных машин повышенной мощности и других сантехнических и бытовых приборов нового поколения) допускается производить только после получения соответствующих разрешений в установленном порядке, по согласованию с проектной организацией и с привлечением юридического лица, имеющего допуск СРО по привлекаемой работе.
Перепланировку Объекта долевого строительства (перенос и разборка перегородок, перенос и устройство дверных проемов, разукрупнение или укрупнение многокомнатных квартир, устройство дополни​тельных кухонь и санузлов, расширение жилой площади за счет вспомогательных помещений, ликвидация темных кухонь и входов в кухни через квартиры или жилые помещения, устройство или переоборудование существующих тамбуров) допускается производить после получения соответствующих разрешений в уста​новленном порядке и по согласованию с проектной организацией.

НЕ ДОПУСКАЕТСЯ ПЕРЕУСТРОЙСТВО И ПЕРЕПЛАНИРОВКА КВАРТИР, ЕСЛИ:
· нарушается прочность, устойчивость несущих конструкций здания или может произойти их разрушение;

· увеличиваются нагрузки на несущие конструкции сверх допустимых по проекту (расчету по несущей способности, по деформациям) при устройстве стяжек в полах, замене перегородок из легких материалов на перегородки из тяжелых материалов, размещении дополнительного оборудования в них;

· предусматривается расположение (увеличение площади) санузлов непосредственно над жилыми комнатами и кухнями;

· изменяется архитектурный облик здания: размещение на фасаде наружных блоков кондиционеров, спутниковых антенн, изменение цвета, конфигурации и размеров оконных блоков без наличия проекта, согласованного решением Общего собрания собственников, управляющей компанией, собственниками помещений, примыкающих к перепланированному помещению или имеющих общие конструктивные несущие элементы;

· ухудшаются условия эксплуатации дома и проживания граждан, в том числе затрудняется доступ к инженерным коммуникациям и отключающим устройствам;

· переустроенное помещение или смежные с ним помещения могут быть отнесены в установленном порядке к категории непригодных для проживания;

· устанавливаются отключающие или регулирующие устройства на общедомовых (общеквартирных) инженерных сетях, если пользование ими оказывает влияние на потребление ресурсов в смежных помещениях;

· предусматривается ликвидация, уменьшение сечения каналов естественной вентиляции.

ЗАПРЕЩАЕТСЯ!

· размещение санузлов (туалета, ванной) непосредственно над жилыми комнатами и кухнями;

· закрытие доступа к оборудованию (вентилям, кранам, инженерным унификациям и т.д.), а также установка отключающих или регулирующих устройств на общедомовых инженерных сетях;

· устройство теплых полов с подогревом от общедомовых систем водоснабжения и отопления;

· установка каминов на твердом топливе в квартирах на всех этажах жилого дома;

· перенос радиаторов в застекленные лоджии и балконы;

· оставлять жилые комнаты и кухни без окон и отопления;

· использование балконов и лоджий не по назначению, размещение на них громоздких и тяжелых вещей с распределённой нагрузкой не более 200 кг/м3, их захламление и загрязнение;

· самовольная установка сплит-системы и спутниковой антенны;

· самовольное занимание части общего коридора в подъезде;

· самовольная установка козырьков на балконах и лоджиях;

· установка дверей и замков на дверях в местах общего пользования;

· установка замков на переходных лоджиях (отсекать пути эвакуации);

· переустройство ограждающих конструкций балконов (лоджий) и т.д.
Собственник, допустивший самовольное переустройство жилых или подсобных помещений, переоборудование балконов и лоджий, переустановку либо установку дополнительного санитарно-технического и иного оборудования, обязан привести это помещение в прежнее состояние.
Аварийное состояние многоквартирного жилого дома, его части, отдельных конструкций или элементов инженерного оборудования, вызванное несоблюдением правил эксплуатации нанимателем, арендатором или собственником помещения, устраняется в установленном порядке обслуживающей организацией за счет виновной стороны.
Лица, виновные в нарушении изложенного порядка переоборудования и перепланировки квартир, могут привлекаться к ответственности в соответствии с нормами жилищного законодательства и законодательства об административных правонарушениях.
4. СВЕДЕНИЯ ОБ ОСНОВНЫХ КОНСТРУКТИВНЫХ ЭЛЕМЕНТАХ
4.1. Архитектурные решения
Количество этажей – 27 
Количество секций (подъездов) – 1 
Общее количество квартир – 288.
Наличие технических этажей – технический этаж (чердак) и техническое подполье. 
Техническое подполье предназначено для размещения технических помещений (пожарной насосной, насосной хозяйственно-питьевой, помещения временного хранения отработанных ламп, ИТП и узла учёта, электрощитовой, водомерного узла), инженерных сетей. Техническое подполье оборудовано индивидуальными выходами наружу.
В уровне чердака расположены вент. камеры и машинное помещение лифтов.

На первом этаже здания размещаются нежилые помещения (офисы). Кроме офисов на первом этаже размещены: тамбуры, лестничная клетка типа Н1 незадымляемая с обособленным выходом и открытым переходом через наружную воздушную зону, вестибюль, лифтовой холл, комната уборочного инвентаря, мусорокамера. 
Балконы квартир остеклены.
Связь между жилыми этажами осуществляется посредством лестницы и с помощью пассажирских лифтов (3 шт.) грузоподъемностью 400кг и 1000кг.
4.2. Конструктивные решения

Конструктивная схема дома каркасная из монолитного железобетона. Прочность и устойчивость конструкций обеспечивается за счет жёсткого сопряжения колонн и стен с фундаментами жесткого сопряжения вертикальных несущих конструкций (колонн, стен) с плитами перекрытия.
Фундаменты – свайный с монолитным железобетонным плитным ростверком.
Колонны – монолитные железобетонные, с размерами поперечного сечения с 1 по 8 этажи 500х500мм, 400х400мм, 500х800мм, 400х750мм, 400х900мм, 400х850мм.
Диафрагма жесткости, стены лестничной клетки, стены шахт лифтов, стены подвала – монолитные железобетонные, внутренние толщиной 200мм.

Плиты перекрытия и покрытия – монолитные железобетонные безбалочные толщиной 200мм.

Стеновое ограждение – ненесущее с поэтажным опиранием на плиты перекрытий. Конструктивно стеновое ограждение запроектировано слоистым – трехслойным.
Наружные стены подвала – монолитные железобетонные толщиной 300мм с утеплением с наружной стороны стен утеплителем марки «Пеноплекс» толщиной слоя 80мм с последующим покрытием битумной мастикой.

Наружные стены наземной части – ненесущие, кирпичные, трехслойные толщиной 510мм.

Перегородки внутренние 
– межквартирные – слоистой трехслойной конструкции, из гипсовых полнотелых пазогребневых плит, звукоизоляции и кладки из полнотелого рядового кирпича, общей толщиной 205мм; 
– межкомнатные – гипсовые полнотелые пазогребневые плит толщиной 80мм;

– между санузлами и жилыми помещениями – гипсовые пазогребневые гидрофобизированые плиты со звукоизоляционной панелью, общей толщиной 120мм.

Лестницы – сборные железобетонные марши по железобетонным балкам с монолитными площадками толщиной 180мм.

Лифты – с техническим помещением в уровне чердака.

Лифт пассажирский грузоподъемностью 400 кг (1шт.).
Лифт грузопассажирский грузоподъемностью 1000 кг (2 шт).

Кровля – плоская, совмещенная с плитой покрытия, рулонная. Водосток внутренний организованный.
Мусоропровод с мусорокамерой. Здание оборудуется мусоропроводом. Ствол мусоропровода выполняется из негорючих материалов.  
Светопрозрачные конструкции (окна и балконные двери) – из ПВХ-профилей с заполнением двухкамерным стеклопакетом с коэффициентом сопротивления теплопередаче – 0,71м2С(/Вт.

Светопрозрачные конструкции остекления балконов (витражи) алюминиевых профилей с заполнением однослойным закаленным стеклом толщиной 4мм (1-14 этажи) и 6мм (15-25 этажи).
4.3. Эксплуатация конструктивных элементов

При эксплуатации многоквартирного жилого дома не допускается:
· демонтаж и/или внесение изменений в основные архитектурные/конструктивные узлы и элементы;

· демонтаж и/или изменение конфигурации и перенос перегородок ванных комнат и санузлов;

· демонтаж гидроизоляции ванных комнат и санузлов;

· изменение целостного облика фасадов дома;

· изменение остекления балконов, предусмотренного проектом;

· замена остекления окон ПВХ на окна из других материалов, а также ниже по характеристикам, предусмотренным проектом;

· герметизация естественных щелей между пилонами и балконным экраном;

· самовольная установка систем кондиционирования в местах, не предусмотренных проектом;

· демонтаж/замена/дополнительное утепление ограждающих конструкций балконов;
· демонтаж/изменение конструкций и типа наружных стен, несущих стен, межквартирных перегородок, плит межэтажных перекрытий, плит балконов;

· устройство штроб/каналов в бетоне для прокладки, проводки коммуникаций;
· устройство проемов/отверстий в наружных/несущих/межквартирных стенах, а также в плитах перекрытий и плитах балконов;

· устройство стен и перегородок (а также установка дополнительных дверных блоков), не соответствующих проекту, в местах общего пользования, в зонах лестничных, лифтовых узлов этажей, а также на первых этажах.

Запрещаются мероприятия, влияющие на архитектурный облик дома:

· устройство дополнительных козырьков балконов, не соответствующих проектной документации здания;
· превращение в эркеры существующих балконов;

· размещение наружных блоков систем кондиционирования и вентиляции, радио- и телевизионных антенн в местах, не согласованных с управляющей компанией;

· изменение цвета, формы, объема, размера остекления окон, балконов, лоджий.

Запрещается изменение размеров, цвета и конфигурации дверных и оконных заполнений, фасадов и другие мероприятия, влияющие на архитектурный облик дома.

Запрещается производить в отношении общего имущества дома какие-либо работы, могущие привести к нарушению целостности здания или изменению его внешнего вида и конструкции, а также реконструировать, перестраивать, достраивать или ликвидировать какие-либо части элементов общего имущества дома без соответствующего утверждения такой реконструкции с управляющей компанией и получения всех необходимых согласований исполнительных органов государственной власти.
Размещение антенн не допускается: на лицевых и угловых частях фасада, на кровле, дворовых фасадах, просматривающихся с улицы, на ограждениях балконов и лоджий.
Дополнительное оборудование, внешний вид, размещение и эксплуатация которого наносят ущерб физическому состоянию и эстетическим качествам фасада, а также причиняют неудобства жителям и переходам, подлежат демонтажу в установленном порядке.
Самовольное, в нарушение законодательства, переоборудование фасада здания, строения, ограждения и их элементов, включая установку дополнительных элементов и устройств, козырьков, навесов, замену оконных и дверных заполнений, остекление, устройство входов влечет предупреждение или наложение административного штрафа на виновных.

4.4. Эксплуатация пластиковых окон
Пластиковые окна и двери рассчитаны на исправную службу в течение многих лет при условии их правильной эксплуатации. Современное окно – это сложная система различных взаимодействующих между собой элементов, которые в процессе эксплуатации требуют определенного ухода.

Пыль, находящаяся в большом количестве в атмосфере города, оседая на механизмах окон, оказывает негативное влияние на их работоспособность. Если своевременно не чистить и не смазывать все движущиеся составные части фурнитуры окон, не ухаживать должным образом за резиновыми уплотнителями, окна или двери могут потерять свои функциональные свойства уже через три месяца.
Для безопасной эксплуатации пластиковых окон и дверей необходимо выполнять следующие работы по техническому обслуживанию не реже двух раз в год (весной и осенью):
· осуществлять проверку надежности крепления деталей фурнитуры, при необходимости подтянуть крепежные шурупы;

· очищать механизмы окон от пыли и грязи, при этом необходимо использовать только чистящие средства, не повреждающие антикоррозийное покрытие металлических деталей;

· осуществлять регулировку фурнитуры, замену поврежденных и изношенных деталей (регулировка фурнитуры, особенно в области нижних петель и ножниц, а также замена деталей и снятие навеса створки должна проводиться специалистами;
· смазывать все подвижные детали и места запоров поворотно-откидной фурнитуры маслом (например, машинным маслом), не содержащим кислот или смол;
· очищать от грязи и протирать специальными средствами резиновые уплотнители на створках окон;
· очищать окна, подоконники и двери с помощью мягкой ткани, обычного мыльного раствора или специальных моющих средств для пластиков, не содержащих растворителей, ацетона, абразивных веществ, кислот. Для очистки окон нельзя применять царапающие мочалки, чистящие средства, содержащие абразивную крошку (типа «Пемолюкс»), кислоту, щелочь, растворитель или ацетон, стиральный порошок. Для предотвращения образования статического электричества, притягивающего пыль, поверхности обрабатывают раствором антистатика;
· с целью поддержания в помещениях допустимой влажности и нормативного воздухообмена, необходимо периодически осуществлять проветривание помещений с помощью открывания оконных створок (разрешено использовать при температуре наружного воздуха выше нуля сплошной режим открывания, а при температуре наружного воздуха ниже нуля разрешен режим кратковременного сплошного открывания).
В каждом пластиковом окне предусмотрены водоотводящие каналы для вывода наружу скапливающейся внутри влаги. Водоотводящие каналы расположены в нижней части рамы. Их можно легко обнаружить, открыв створку. Необходимо следить за состоянием этих каналов и периодически, не реже двух раз в год, очищать их от грязи.

Эластичные резиновые уплотняющие прокладки в притворе створок изготовлены из эластичного материала. При неправильном уходе резина может трескаться и терять эластичность, поэтому необходимо два раза в год очищать резиновый уплотнитель от грязи и пыли. После чистки его необходимо смазывать специальными средствами (можно касторовым маслом, силиконовой смазкой). Используйте для обработки хорошо впитывающую ткань.

При эксплуатации пластиковых окон:
· не допускается установка отопительного прибора вблизи окон, т.к. из-за перепада температур на стеклопакете может образоваться трещина;

· не допускается самостоятельно проводить ремонт оконных и дверных блоков;
· не допускается прикладывать чрезмерные усилия к элементам окон (например, навешивать тяжести, одежду и другие посторонние предметы);

· не допускаетсяпопадания посторонних предметов между рамой и створкой окон, балконных дверей, а также в подвижные узлы;

· не допускается сильного нажима или соударения створки и откоса окна;

· при ветре и сквозняке окна и балконные двери должны быть закрыты;

· не допускается нагружать створки дополнительной нагрузкой в вертикальном направлении;
· необходимо беречь элементы фурнитуры от загрязнения, попадания краски, мела, строительного раствора и прочих материалов при проведении строительных, ремонтных работ;

· не допускается чистить пластиковые окна острыми и царапающими инструментами, повреждающими гладкие поверхности;
· не рекомендуется располагать на подоконниках чрезмерное количество комнатных растений или располагать предметы, препятствующие попаданию теплого комнатного воздуха в зону оконного проема;
· необходимо регулярно и на продолжительное время оставлять форточки или створки в открытом положении.

Вместе с тем, необходимо помнить, что створки балконных дверей имеют значительный вес (вследствие применения стеклопакетов), поэтому не рекомендуется оставлять балконную дверь в открытом состоянии на длительное время (не более 4-х часов) во избежание проседания петель и необходимости их постоянной регулировки.

Гарантийный срок службы на оконные блоки составляет пять лет с момента ввода объекта в эксплуатацию. Выполнение гарантийных обязательств может быть прекращено в случае нарушения объема и периодичности выполнения регламентных работ. Исполнение регламентных работ осуществляется по инициативе и за счет владельца помещения.
4.5 Эксплуатация металлических входных дверей в квартиры

В процессе эксплуатации входной металлической двери и ухода за ней рекомендуется:

· периодически следует проверять состояние наружной части полотна двери, замков, петель и прочих элементов;
· дважды в год необходимо смазывать все подвижные детали двери, такие как петли, ригели замки, цилиндры и другие механизмы (для смазочных работ можно купить машинное масло); 

· в случае необходимости уход за дверным полотном и дверным коробом осуществляют с помощью микрофибровой ткани, смоченной в мыльном растворе невысокой концентрации. Полотно протирается и оставляется до полного высыхания либо же вытирается сухой салфеткой; 

· несмотря на то, что входные двери металлические, для их чистки запрещается применять агрессивные химикаты и абразивные чистящие средства, а также выполнять их обслуживание при температуре ниже +5 °С; 

· для протирания дверной фурнитуры рекомендуется использовать мягкую сухую ткань; 

· один раз в три месяца видимые винты креплений необходимо подтягивать при помощи отвертки; 

· в том случае, если при эксплуатации двери возникли какие-либо неисправности, следует немедленно обратиться в сервисную службу.

 В процессе эксплуатации входной металлической двери и ухода за ней запрещается:

· применять хлорсодержащие вещества, ацетон и растворитель, поскольку это может привести к помутнению или потере цвета отделки металлических дверей; 

· оказывать на дверные ручки сильное давление, чтобы не вывести их из строя; 

· использовать изготовленные не в сервисных центрах ключи.

 При выполнении ремонтно-строительных работ в квартире и общеквартирном коридоре необходимо соблюдать следующие правила: 

· закрыть полотно двери полиэтиленовой пленкой, закрепив ее при помощи скотча, проделать отверстия в местах ригелей запорного механизма и вырезать отверстия под ручки;

· предотвратить возможность попадания в запирающий механизм грязи; 

· после проведения ремонтно-строительных работ убрать защитную пленку и промыть полотно двери от строительной пыли теплой водой, после чего насухо протереть дверь тканью.
4.6 Эксплуатация межкомнатных деревянных дверей в квартирах
Межкомнатные двери относятся к изделиям нормальной влагостойкости и предназначены для эксплуатации внутри помещений в интервале температур от +15°С до +35°С и с относительной влажностью воздуха от 30% до 60%.
Требования по эксплуатации:

· не допускается воздействия избыточной влаги на дверь, не рекомендуется вешать на дверь влажное белье, так как это повлечет за собой расслоение конструкции дверного полотна;

· фурнитуру двери (замки, петли) необходимо раз в год смазывать маслом для швейных машин;

· удаление пыли, пятен с поверхности дверей нужно производить только ветошью (мягкой тканью), смоченной в мыльной воде;
· не допускается грубое механическое воздействие на дверь, т.к. могут появиться сколы, задиры, потертости и, как следствие, произойдет ухудшение внешнего вида изделия;

· при проведении ремонта в помещении, где установлены двери, их следует защитить от попадания отделочных материалов с помощью полиэтиленовой пленки;

· не допускается попадание на дверь кислот и щелочей.
4.7 Эксплуатация остекления балконов 
Выносные витражные изделия не являются герметичными конструкциями, а выполняют архитектурную функцию. Отсутствие герметичности предусмотрено для удаления влажного воздуха из зоны лоджии при проветривании жилого помещения и предупреждения запотевания и образования наледи.
В зимний период во избежание образования конденсата (запотевания) создавайте искусственную вентиляцию, т.е. приоткройте створки.
Не допускается самостоятельный ремонт находящихся на гарантийном обслуживании алюминиевых конструкций.

Избегайте резких открытий/закрытий створок, вызывающих сильные удары их друг об друга или стены. Это может привести к нарушению монтажных регулировок, а также механическим повреждениям стекла и профиля.

Не допускается оставлять открытыми створки во избежание их повреждения вследствие порыва ветра.

Во время дождя створки следует закрывать для исключения попадания дождевой воды на балкон/лоджию.

Требования по уходу:

· работы по уходу должны проводиться регулярно 1-2 раза в год (желательно в теплую погоду – весной и осенью);

· обычные загрязнения от пыли и дождя устраняются с помощью теплого мыльного раствора. При этом необходимо знать, что применение порошковых и абразивных чистящих средств, а также трущих предметов недопустимо и приведет к повреждению поверхностей алюминиевого витража;

· запрещается прикладывать нагрузки в вертикальном направлении, в том числе виснуть на створках;

· запрещается самостоятельная регулировка конструкций в течение гарантийного срока, ослабление или откручивание крепежных винтов, гаек, снятие отдельных деталей и узлов. При любых нарушениях работы системы остекления необходимо обращаться к специалистам;

· запрещается механическое вмешательство в конструкцию алюминиевого витража: повреждение, повреждение анкерного крепления, крепежных кронштейнов или несущих профилей витража;
· запрещается применение к конструкции таких нагрузок как: давление, сильные фронтальные удары и т.п.;

· запрещается использование каких-либо приспособлений для открытия створок (молотки, отвертки, пассатижи, гвоздодеры и т.д.);

· запрещается отогрев створок горячей водой, феном и т.п. в зимний период;

· запрещается размещение, в том числе временное, поблизости от оконных конструкций источников тепла, способных вызвать нагревание алюминиевого витража.
4.8. Эксплуатация линолеума

Требования по эксплуатации:

· протирайте покрытие тряпкой, смоченной мыльным раствором или водой не выше 40°С;
· не рекомендуется применять химические растворители, чистящие, моющие и отбеливающие средства, содержащие абразивные вещества или абразивные губки, которые могут оставить царапины на поверхности;

· трудновыводимые пятна, такие как деготь или крем для чистки обуви, удаляйте сразу;

· острые (небольшие) края и ножки мебели рекомендуется закрывать колпачками или наклейками из картона, войлока, ткани или специальными средствами во избежание промятин линолеума;

· при передвижении тяжелых предметов во избежание деформации линолеума рекомендуется применять прочный и мягкий подстилочный материал;

· не рекомендуется кататься на роликовых стульях, других предметах и ходить в обуви с острыми каблуками по линолеуму;

· не допускайте грубого механического воздействия и попадания кислот, щелочей на линолеум;

· при проведении ремонта в помещении, где уложен линолеум, его следует защищать от попадания отделочных материалов с помощью полиэтиленовой пленки.

5. ОБЩЕЕ ИМУЩЕСТВО В МНОГОКВАРТИРНОМ ЖИЛОМ ДОМ
5.1. Правила пользования

К общему имуществу в многоквартирном жилом доме относятся помещения, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические подполья, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, а также крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции, механическое, электрическое, сантехническое и иное оборудование, находящееся в доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения, а также земельный участок в установленных границах с элементами озеленения и благоустройства, объекты, расположенные на указанном земельном участке и предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства дома.

Собственники пользуются общим имуществом дома в порядке и в пределах, установленных действующим законодательством, а также настоящей Инструкцией. 

Собственники помещений в многоквартирном доме владеют, пользуются и в установленных законодательством пределах распоряжаются общим имуществом в многоквартирном доме. По решению собственников помещений в многоквартирном доме, принятому на общем собрании таких собственников, объекты общего имущества в многоквартирном доме могут быть переданы в пользование иным лицам в случае, если это не нарушает права и законные интересы граждан и юридических лиц.
Собственник помещения в многоквартирном доме не вправе:

· осуществлять выдел своей доли в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме;

· отчуждать свою долю в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме, а также совершать иные действия, влекущие за собой передачу этой доли отдельно от права собственности на указанное помещение.

Собственники помещений в многоквартирном доме несут бремя расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме. Доля обязательных расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме, бремя которых несет собственник помещения в таком доме, определяется долей в праве общей собственности на общее имущество в таком доме указанного собственника.
Собственники помещений в многоквартирном доме, граждане, проживающие совместно с собственником в принадлежащем ему жилом помещении, несут установленную законодательством РФ ответственность на порчу, уничтожение общего имущества в многоквартирном доме, в том числе, материальную, гражданско-правовую, уголовную.

Содержание общего имущества многоквартирного дома включает в себя текущий и капитальный ремонты общего имущества.

Текущий ремонт – ремонт, выполняемый в плановом порядке с целью поддержания работоспособности его конструкций и систем инженерного оборудования.
Капитальный ремонт – замена или восстановление отдельных частей или конструкций и инженерно-технического оборудования дома для устранения их физического износа или разрушения.

Собственник квартиры (помещения) в многоквартирном доме обязан нести расходы на содержание принадлежащего ему помещения, а также участвовать в расходах на содержание общего имущества в многоквартирном доме соразмерно доле в общей собственности на это имущество путем внесения платы за содержание и ремонт жилого помещения (ст. 158 Жилищного кодекса РФ). За счет средств, получаемых от населения, обслуживающими организациями осуществляется выполнение работ по содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома (ст. 155 Жилищного кодекса РФ). Обязанность по оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома распространяется на всех собственников помещений этого дома.
Проживающие обязаны соблюдать чистоту и порядок в подъездах, кабинах лифтов, на лестничных клетках, на придомовой территории и объектах благоустройства, в других местах общего пользования.

Все лица, находящиеся на территории дома, обязаны не сорить и не допускать загрязнения объектов общего имущества и придомовой территории, в ночное время не шуметь, бережно относиться к объектам благоустройства и зеленым насаждениям, передвигаться по территории дома по тротуарам, специальным пешеходным дорожкам. Запрещается передвижение по газонам, клумбам, цветникам, а также их повреждение и уничтожение.
На территории дома, а также на детских и спортивных площадках запрещается выгул домашних животных.
При засорении придомовой территории дома, повреждении или уничтожении объектов благоустройства и зеленых насаждений, нанесении иных повреждений объектам общего имущества дома виновные лица обязаны, в том числе, по требованию обслуживающего персонала управляющей компании, других проживающих немедленно исправить нанесенные повреждения (убрать мусор, последствия выгула домашних животных и прочее) или компенсировать причиненный ущерб.
Не допускается курение в помещениях общественного имущества дома.
Запрещается хранить в местах общего пользования вещества и предметы, загрязняющие воздух, ядовитые, радиоактивные и взрывоопасные вещества, а также предметы, загромождающие коридоры, проходы, лестничные клетки, запасные выходы и другие места общего пользования.

Запрещается захламлять, складировать строительный и бытовой мусор в местах общего пользования, на путях эвакуации, на чердаке и техническом подполье дома.

Запрещается хранить в местах общего пользования, за исключением специально отведенных для этих целей мест, велосипеды, детские коляски и другое имущество. Управляющая компания не несет ответственности за исчезновение, разрушение, кражу или ущерб, причиненный личному имуществу, оставленному проживающими в местах общего пользования.

Запрещается самовольно вывешивать объявления на лестничных клетках, стенах, дверях и кабинах лифтов.

Запрещается писать что-либо на стенах, дверях, ступеньках лестниц, в кабинах лифтов и на любых поверхностях элементов общего имущества дома.
Ремонтные работы по устранению любого повреждения, возникшего вследствие неправильного использования сантехнического и прочего оборудования, производятся на счет Собственника, по вине которого (или привлеченных им лиц) произошло это повреждение. В случае засорения трубопровода канализации работа по его очистке или замене производится за счет средств Собственников, в пользовании которых находится засоренный трубопровод.

Запрещается закрывать существующие каналы прокладки общих сантехнических коммуникаций капитальным способом. Для этого необходимо использовать легкосъемные конструкции, резервные люки.
Разрешается посадка растений – цветов, деревьев, кустов и других зеленых насаждений на придомовой территории дома и в местах общего пользования при предварительном согласовании планов посадки с управляющей компанией.

Запрещается самостоятельная вырубка кустов и деревьев, срезка цветов или действия, вызывающие нарушение травяного покрова газонов.

Запрещается установка каких-либо ограждений, гаражей, возведение построек на территории дома.

При нарушении Собственниками или другими проживающими настоящих Правил за счет виновных лиц производится приведение общего имущества, его элементов в первоначальное состояние, производятся восстановительные работы, кроме того, виновные могут быть привлечены к административной ответственности.

Не допускается появление воды в техническом подполье – как дождевой, так и из инженерных коммуникаций.

Требуется содержать в исправном состоянии теплоизоляцию трубопроводов, осуществлять регулярное проветривание через продухи, обеспечивая температуру воздуха в техническом подполье не ниже +5°С и влажность не более 65% при однократном воздухообмене.
Требуется поддерживать отмостку вокруг здания в исправном состоянии с обеспечением уклона 2-3% от здания. Появляющиеся трещины между отмосткой и зданием необходимо расчистить и заделать бетоном, асфальтом или горячим битумом.
Требуется осуществлять окраску металлических деталей (трубопроводы, элементы их крепления) не реже одного раза в год.
Не допускается захламление технического подполья.

Требуется содержать в исправном состоянии мостики через инженерные коммуникации. Спуск воды осуществлять при помощи резинового шланга в ближайшую прочистку на канализационной линии.

При обнаружении на стенах и потолке сырых пятен и плесени либо образования конденсата следует организовать интенсивное проветривание через двери и продухи.

5.2. Фасады зданий, окна
Собственники обязаны в зимний период очищать оконные отливы, карнизы, свесы и т.д. своих квартир и помещений.
Устройство и оборудование окон и витрин осуществляется в соответствии с согласованной и утвержденной проектной документацией, разрабатываемой на основании архитектурного задания.

Защитные решетки (за исключением внутренних раздвижных устройств) устанавливаются за плоскостью остекления внутри помещения. Наружное размещение решеток разрешается только на дворовых фасадах по согласованию с Пожарным надзором.

Собственники должны обеспечивать регулярную очистку остекления, элементов оборудования окон и их текущий ремонт.

Любые действия собственников, связанные с размещением дополнительного оборудования на фасадах, должны согласовываться с управляющей компанией.

Основными видами дополнительного оборудования являются:

· наружные блоки систем кондиционирования и вентиляции, вентиляционные трубопроводы;

· антенны;

· видеокамеры наружного наблюдения;

· кабельные линии и настенные щиты.

Установка кондиционеров в объектах капитального строительства жилого назначения должна производиться при условии исключения их вредного воздействия на элементы здания.

Не допускается размещение наружных блоков кондиционеров и антенн на архитектурных деталях, элементах декора, поверхностях с ценной архитектурной отделкой, а также их крепление, ведущее к повреждению архитектурных поверхностей.

Наружные блоки кондиционеров должны устанавливаться таким образом, чтобы конденсат, образующийся при их работе, не попадал на козырьки, окна и оконные сливы.
Размещение наружных блоков систем кондиционирования ДОПУСКАЕТСЯ:
· на балконах – в местах, предусмотренных проектной документацией здания;

· при установлении наружных блоков систем кондиционирования, не предусмотренных проектной документацией, необходимо согласование с управляющей компанией
Размещение антенн НЕ ДОПУСКАЕТСЯ:
· на лицевых и угловых частях фасада;

· на кровле, дворовых фасадах, просматривающихся с улицы;

· на ограждениях балконов.

Размещение антенн ДОПУСКАЕТСЯ:

· на кровле зданий и сооружений компактными упорядоченными группами с использованием единой несущей основы при условии отсутствия возможности повреждения изоляционного покрытия кровли, а также согласования возможности установки с управляющей компанией, с устройством ограждения;

· на дворовых фасадах, глухих стенах, не просматривающихся с улицы.

Размещение видеокамер наружного наблюдения на колоннах, фронтонах, карнизах, пилястрах, порталах, козырьках, на цоколе балконов – не допускается.

Дополнительное оборудование, внешний вид, размещение и эксплуатация которого наносят ущерб физическому состоянию и эстетическим свойствам фасада, а также причиняют неудобства жителям и пешеходам, подлежат демонтажу в установленном порядке.
ВНИМАНИЕ!

Самовольное, в нарушение законодательства, переустройство фасада здания, строения, ограждения и их элементов, включая установке дополнительных элементов и устройств, козырьков, навесов, замену оконных и дверных заполнений, остекление, устройство входов влечет предупреждение или наложение административного штрафа на виновных.
6. ПРАВИЛА ПРОВЕДЕНИЯ СТРОИТЕЛЬНО-РЕМОНТНЫХ РАБОТ В ДОМЕ
Закон Красноярского края от 10.04.2013 г. №4-1193 «О внесении изменений в статьи 1.1 и 1.3 Закона края «Об административных правонарушениях» регулирует отношения, связанные с обеспечением тишины и покоя граждан на территории Красноярского края, а также предусматривает административную ответственность за нарушение тишины и покоя граждан в ночное время.
Тишину и спокойствие граждан нельзя нарушать с 22.00 до 9.00 часов, используя на повышенной громкости звуковоспроизводящие устройства в автомобилях, квартирах, балконах или подоконниках, киосках и павильонах, а также на дачных участках. Исключения касаются аварийно-спасательных, ремонтно-восстановительных работ, необходимых для обеспечения безопасности граждан.

К защищаемым от нарушений тишины и покоя в ночное время (период с 22.00 до 9.00 часов) помещениям и территориям относятся:

· квартиры жилых домов;
· подъезды, кабины лифтов, лестничные клетки и другие места общего пользования жилых домов;

· придомовые территории.

К действиям за нарушение тишины и покоя в ночное время и подпадающих под определение административных правонарушений относятся:
· использование телевизоров, радиоприемников, магнитофонов и других звуковоспроизводящих устройств, в том числе, установленных на транспортных средствах и временных объектах;

· крики, свист, пение, игра на музыкальных инструментах;

· использование пиротехнических средств (петард, ракетниц и других);

· производство ремонтных, разгрузочно-погрузочных работ/строительных работ;

· совершение иных действий.

Подъем строительных материалов до помещения осуществляется по лестнице либо грузовым лифтом. Подъем материалов к помещению осуществляется в заводской упаковке либо упаковывается перед подъемом. После погрузочно-разгрузочных работ загрязненные в результате этого места общего пользования должны быть незамедлительно очищены от мусора.
Вывоз строительного мусора с территории дома производится в специальных контейнерах. Мусор должен быть упакован в мешки, ящики или другую тару, исключающую загрязнение и повреждение отделочных покрытий мест общего пользования. После выноса строительного мусора загрязненные в результате этого места общего пользования должны быть незамедлительно очищены от мусора.

Допуск сотрудников подрядной организации в технические и служебные помещения дома осуществляется только в сопровождении представителя управляющей компании.

Собственник обязан оборудовать помещение, в котором производится ремонт, средствами первичного пожаротушения (огнетушителями).

Сотрудники подрядных организаций, производящих ремонтные работы, обязаны находиться на территории дома в чистой одежде. Запрещается распитие алкогольных напитков, нахождение в нетрезвом состоянии в общественных местах.

Во время производства ремонтно-строительных работ должен быть обеспечен беспрепятственный доступ представителей управляющей компании в помещения, где он выполняется, для контроля состояния несущих и ограждающих конструкций, звуко- и гидроизоляции, состояния элементов общедомовых систем отопления, водоснабжения, канализации, вентиляции, заземления, электроснабжения, противопожарной сигнализации.
При проведении ремонтно-строительных работ НЕ ДОПУСКАЕТСЯ:
· осуществление действий, нарушающих требования строительных, санитарно-гигиенических, эксплуатационно-технических нормативных документов, действующих для жилых зданий;
· выполнение мероприятий, влияющих на архитектурный облик жилого дома (устройство балконов, козырьков, эркеров, превращение в эркеры существующих лоджий и балконов, устройство мансардных помещений, установка выносных блоков и прочее), изменение размеров, цвета и конфигурации оконных заполнений;

· применение оборудования и инструментов, вызывающих превышение нормативно допустимого шума и вибрации;
· использование пассажирских лифтов для транспортировки материалов и строительного мусора, отходов;

· загромождение и загрязнение материалами и строительным мусором мест общего пользования;

· сливать в системы канализации жидкие отходы, содержащие остатки цемента, асбеста, мела и иных веществ, способных вызвать засорение систем канализации. Такие отходы подлежат вывозу в порядке, предусмотренном для вывоза строительного мусора;

· установка наружных блоков систем кондиционирования и вентиляции в местах, не согласованных с управляющей компанией;
· использование лифтов для перемещения газовых баллонов и легковоспламеняющихся жидкостей;

· изменение типа, увеличение мощности отопительных приборов, монтаж и замена запорно-регулирующей арматуры;

· закрытие гидроизоляционных и теплоизоляционных покрытий, прокладок электрических, отопительных, водопроводных, дренажных и канализационных сетей;

· демонтаж, перенос из проектного положения и отключение датчиков пожарной сигнализации;
· проведение санитарно-технических работ на действующих стояках отопления, горячего и холодного водоснабжения.

7. СИСТЕМЫ ИНЖЕНЕРНО-ТЕХНИЧЕСКОГО ОБЕСПЕЧЕНИЯ
7.1. Эксплуатация системы водоснабжения, канализации, сантехническое оборудование
Обеспечение горячей водой осуществляется в теплообменнике в тепловом узле, расположенном в техническом подполье здания. Температура горячей воды, подаваемой к водоразборным точкам (кранам, смесителям) должна быть не менее 60°С (соответствовать нормативным документам).

На всех стояках, подключенных непосредственно к магистралям холодной и горячей воды в техподполье, установлена запорная и спускная арматура для отключения стояков во время аварий и на период ремонта. На подводках в каждую квартиру после запорной арматуры и фильтров установлены счетчики расхода холодной и горячей воды и отдельный кран для подключения комплекта первичного пожаротушения.
Возможные неисправности приборов учета воды (счетчиков) и способы их устранения:

	Возможная неисправность
	Вероятная причина
	Метод устранения
	Примечание

	Вода не проходит через счетчик
	Засор сетки выпрямителя потока струи
	Прочистить сетку
	

	Показания счетчика не соответствует реальному расходу воды (реальный расход меньше)
	Попадание грязи или постороннего предмета в сетку выпрямителя струи
	Прочистить сетку
	

	Показания счетчика не соответствует реальному расходу воды (реальный расход больше)
	Сильное засорение измерительной полости корпуса
	Прочистить измерительную полость, произвести поверку
	Проводится в сервисной организации

	Вода проходит через счетчик, но стрелочный индикатор не работает
	Облом оси или соскок оси червяка счетного механизма
	Заменить червяк счетного механизма или установить на место оси
	Проводится в сервисной организации

	Вода проходит через счетчик, стрелочный индикатор работает, но счетные барабаны неподвижны
	Повреждение толкателя счетного барабана
	Заменить барабан с испорченным толкателем
	Проводится в сервисной организации

	Отпотевает пластиковая крышка счетного механизма
	Нарушена герметичность между корпусом и механизмом
	Снять счетный механизм, заменить резиновую прокладку
	Проводится в сервисной организации


Обо всех выполненных ремонтах должны быть сделаны отметки в паспорте счетчика с указанием даты, причины выхода счетчика из строя и характера произведенного ремонта. После ремонта счетчик подвергается внеочередной проверке.

Внутренняя сеть канализации, продолженная открыто по техподполью, с открытыми стояками в санузлах и за съемными декоративными щитами в кухнях, доступна для обслуживания. Прочистка канализационной сети в случае засора производится через ревизии, подводок – через прочистки и сифоны. Стиральную машину можно подсоединить к канализационной системе через сифон пластмассовой прямой с носиком для слива, которым снабжен умывальник в санузлах.

Требования по эксплуатации:

· содержать в чистоте унитазы, раковины, умывальники и ванны. Ванны эксплуатировать в соответствии с инструкцией производителя;
· не допускать поломок установленных в квартире санитарных приборов и арматуры;
· не пользоваться санитарными приборами в случае засора в канализационной сети;

· немедленно сообщать эксплуатационному персоналу обо всех неисправностях систем водопровода и канализации;
· оберегать санитарные приборы и открыто проложенные трубопроводы от ударов и механических нагрузок.
ВНИМАНИЕ!
Перечень предметов и веществ, которые во избежание образования засоров и в целях экологической безопасности запрещается выбрасывать в канализацию (унитазы, раковины, ванны, умывальники):
· твердые хозяйственные отходы (очистки картофельные, овощные и прочее);

· кофейная гуща;
· сигаретные окурки;

· газетная и оберточная бумага;

· тряпки;

· песок;

· стекло;

· строительный мусор;

· металлические и деревянные предметы;

· жир, масло, бензин и прочие легковоспламеняющиеся жидкости;

· проблемные отходы (лаки, кислоты, растворители и т.д.);

· прокладки, подгузники;
· освежители для унитаза, упаковки из-под лекарств и прочее.
При эксплуатации систем не разрешается самовольно переносить стояки, утеплять полы от системы горячего водоснабжения, заменять диаметры подводок к приборам.

При засорах полиэтиленовых труб запрещается использовать стальную проволоку. Прочищать их следует отрезом полиэтиленовой трубы диаметром до 25 мм или жестким резиновым фалом. Для очистки наружной поверхности полиэтиленовых труб следует пользоваться мягкой влажной тряпкой, категорически запрещается применять металлические щетки.

Не допускается красить полиэтиленовые трубы и привязывать к ним веревки.

Запрещается переоборудовать узлы учета счетчиками другого диаметра, изменять преднастройки регулятора давления (при его наличии).

Запрещается перекрывать доступ к ревизиям канализационных стояков, предназначенных для прочистки.

Не допускается монтаж перемычек циркуляционного трубопровода горячего водоснабжения, занижение проходного диаметра отсекающей запорной арматуры полотенцесушителя.
Кухни и санитарные узлы, имеющие конденсат на трубопроводах, следует дополнительно вентилировать путем устройства притока воздуха через щели           (2-3 см) в нижней части дверей.
По истечении гарантийного срока эксплуатации ответственность за оборудование полностью лежит на собственнике, который обязан следить за его работоспособностью и производить профилактическое и (при необходимости) сервисное обслуживание не реже двух раз в год, что необходимо для предотвращения аварийных ситуаций.

7.2. Эксплуатация системы отопления

С началом отопительного сезона возможен неравномерный прогреб приборов отопления, причиной которого является наличие воздуха в системе отопления. В этом случае необходимо обратиться в управляющую компанию.
Перед началом отопительного сезона и через каждые 3-4 месяца эксплуатации приборов отопления необходимо очищать их от пыли.

Не следует накрывать отопительные приборы любыми предметами, в том числе, полимерными материалами, одеждой, что препятствует нормальной конвекции теплого воздуха в помещениях и прогреву помещений.
Температура внутренней поверхности ограждающей конструкции (за исключением вертикальных светопрозрачных конструкций) в зоне теплопроводных включений (диафрагм, сквозных швов из раствора, стыков панелей, ребер, шпонок и гибких связей в многослойных панелях и др.), в углах и оконных откосах, а также зенитных фонарей должна быть не ниже температуры точки росы внутреннего воздуха при расчетной температуре наружного воздуха в холодный период года.
Температура точки росы воздуха внутри здания для холодного периода года в жилых зданиях – 10,7°С.
Требования по эксплуатации:
· перед началом отопительного сезона и через каждые 3-4 месяца эксплуатации приборов отопления необходимо их очищать от пыли;

· не допускается закрывать конвектора пеленками и другими вещами, снимать экраны с конвекторов, что препятствует нормальной конвекции теплого воздуха в помещениях и прогреву ограждающих конструкций;
· поддерживать температуру воздуха в квартире в отопительный период в пределах не ниже 21°С в жилых комнатах и 19°С в кухнях;

· обеспечение теплового режима здания при его эксплуатации входит в обязанности энергоснабжающей организации в соответствии с заключенным договором.
ВНИМАНИЕ!
Не допускается оказывать значительные нагрузки на приборы отопления (нельзя вставать на них, использовать в качестве опор для подмостей и лесов).
Запрещена замена типа и размеров отопительных приборов; увеличение/уменьшение их мощности (теплоотдачи), количества отопительных приборов без разрешения и согласования с проектной организацией и управляющей компанией, обслуживающей жилой дом, так как любое вмешательство в систему отопления приводит к ее разбалансировке, а также ухудшению теплоотдачи и нарушениях в работе системы.
Запрещается устанавливать отсекающие/запорные краны на трубопроводах к отопительным приборам.

Запрещается полностью перекрывать подачу теплоносителя в отопительные приборы в отопительный период.

Не допускается заделывать в конструкции стен, зашивать другим материалом элементы и трубопроводы системы отопления в жилых и нежилых помещениях.

Не допускается установка отопительных приборов и прокладка системы отопления на балконах.

Не допускается подключение системы «теплого пола» к трубопроводам системы отопления.

7.3. Эксплуатация системы вентиляции
В соответствии с СП 54.13330.2016 «Здания жилые многоквартирные», СанПиН 2.1.2.2645-10 «Санитарно-эпидемиологические требования к условиям проживания в жилых зданиях и помещениях» в жилых зданиях предусмотрена вентиляция с естественным побуждением.
Квартиры обеспечиваются естественной вентиляцией через вентиляционные каналы (вытяжные отверстия каналов), расположенные в кухнях и санузлах. В одно- и двухкомнатных квартирах 2-23 этажей запроектирована естественная вентиляция. Поступление приточного воздуха в жилые помещения осуществляется через открываемые створки окон. Удаление воздуха из помещений квартиры осуществляется через регулируемые вытяжные решетки в санузлах и кухнях, которые присоединяются к сборному каналу через воздушные затворы. Для улучшения вентиляции в квартирах 24-25 этажей предусмотрена вентиляция, усиленная индивидуальными бытовыми малошумными вентиляторами с обратным клапаном. В квартирах с кухнями-нишами предусмотрена система вентиляции с естественным притоком через индивидуальные клапаны инфильтрации воздуха КИВ, а также через окна с функцией "микропроветривание" и вытяжкой, усиленной индивидуальными вытяжными вентиляторами, установленными в санузле и в кухне-нише. Для нормальной работы системы вентиляции квартиры и поддержания в помещениях допустимой влажности необходим приток свежего воздуха с улицы (периодически осуществлять проветривание помещений).
Не допускается заклеивать вытяжные вентиляционные решетки или закрывать их предметами домашнего обихода.
Запрещается устанавливать непроектную принудительную вентиляцию в существующие вентиляционные отверстия.

Допускается установка принудительной кухонной вентиляции через наружные панели специализированной организацией.

Концентрация химических веществ в воздухе жилых помещений при вводе здания в эксплуатацию не должна превышать среднесуточных предельно допустимых концентраций загрязняющих веществ, установленных для атмосферного воздуха населенных мест.
Расчетные параметры воздуха и кратность воздухообмена в помещениях жилых зданий по СП 54.13330.2016 «Здания жилые многоквартирные»:

	Помещение
	Расчетная температура воздуха в холодный период, °С
	Кратность или величина воздухообмена, м3 в час, не менее

	Жилая комната
	20
	3 м3/ч на 1 м2 жилых помещений

	Кухня с электроплитой
	19
	60

	Совмещенное помещение уборной и ванной
	19
	50


Без притока свежего воздуха работа системы вентиляции нарушается, влажный воздух не удаляется из квартиры, тем самым нарушается микроклимат, а в ряде случаев происходит опрокидывание воздушного потока в одном из вентиляционных каналов.

При отсутствии проветривания помещений естественная вентиляция работает некорректно, повышается влажность внутреннего воздуха, вследствие чего образуется конденсат на различных поверхностях, а затем и плесень.
Чтобы исключить конденсацию влаги на ограждающих конструкциях, необходимо осуществлять проветривание помещений:

· утром, днем, вечером по 5-10 минут при широко открытом окне и при открытой створке лоджии;
· непрерывно при приготовлении пищи, стирке, ремонте (при приготовлении пищи дверь в это помещение по возможности должна быть закрыта, а окно приоткрыто на проветривание);

· длительно после купания, влажной уборки, ремонта.

Оптимальная относительная влажность воздуха в жилых помещениях должна составлять 30-45% в соответствии с СанПиН 2.1.2.2645-10 «Санитарно-эпидемиологические требования к условиям проживания в жилых зданиях и помещениях».
Для обеспечения нормального температурно-влажностного режима наружных стен не рекомендуется устанавливать вплотную к ним громоздкую мебель, особенно в наружных углах.

В помещениях должны соблюдаться следующие характеристики температурно-влажностной среды (оптимальные нормы согласно СП 60.13330.2012 «Отопление, вентиляция и кондиционирование воздуха»):

· относительная влажность (в теплый период года) – 30-60%;

· относительная влажность (в холодный и переходные периоды года) – 30-45%;

· относительная температура 20-22°С;

· наличие воздухообмена (при скорости движения воздуха не более            0,2 м/с).
При эксплуатации системы вентиляции не допускается:
· устанавливать электрические вентиляторы принудительного действия, которые перекрывают вентиляционные каналы и нарушают работу естественной вентиляции;
· создавать препятствия для конвекции горячего воздуха от радиаторов к окнам, сушить белье на радиаторах и в жилых помещениях;

· открывать окно и оставлять его в открытом состоянии, оставлять между рамой и створкой посторонние предметы;

· осуществлять демонтаж, изменять сечение воздуховодов;

· перекрывать сечение воздуховодов;

· демонтировать технологические шахты воздуховодов.

При появлении первых признаков нарушения тепловлажностного режима помещения необходимо выполнить следующие рекомендации:

· проверить работу вентиляции: поднести лист бумаги к вентиляционным решеткам в ванной комнате, в туалете, в кухне и убедиться в изменении положении листа (лист должно притянуть к решётке канала);
· в случае отсутствия тяги необходимо проверить совместно с представителем управляющей компании работу вентиляции в квартирах, расположенных выше. Известны случаи, когда при выполнении перепланировки жильцы демонтировали железобетонные вентблоки или перекрывали каналы вентблоков и тем самым нарушали работу всей вентиляционной системы;
· совместно с представителем управляющей компании проверить температуру теплоносителя по приборам в системе отопления на входе его в техническое подполье, сравнить ее соответствие с требуемой. Проектная температура теплоносителя в системе отопления должна составлять 65-95°С. Расчётные параметры теплоносителя на вводе 70-150°С. Проверить температуру радиаторов в квартире. Известны случаи, когда при осуществлении перепланировки и ремонта квартир жильцы несанкционированно устраивали «теплые полы» и (или) осуществляли непроектную врезку отопления своей квартиры в систему подачи теплоносителя;
· добиться устранения вышеперечисленных нарушений в установленном законом порядке.

Длительное нарушение тепловлажностного режима нарушает расчетные теплозащитные свойства стеновой конструкции и создает эффект «мокрой одежды». Застройщик имеет право рассматривать претензии жителей по вопросам появления конденсата на наружных стеновых панелях только в случае, если температура на поверхности стены ниже +11°С (расчетная температура точки росы). В противном случае это свидетельствует о недостаточном обмене воздуха в квартире, следствием которого может стать появление плесени. Необходимо помнить, что плесень развивается во влажной и теплой среде. Бытующий у обывателей термин «промерзание» приводит исключительно к появлению изморози, но никак не плесени.

При условии обеспечения параметров тепловлажностного режима, если обнаружится промерзание конструкции, следует обратиться в управляющую компанию для вызова специалиста и принятия конкретного решения по устранению нарушений.

7.4. Эксплуатация системы электроснабжения
Для безопасной эксплуатации системы электроснабжения применяются быстродействующие защитные выключатели (УЗО), устанавливаются в закрытых электрощитах в общеквартирном коридоре на каждом этаже для каждой квартиры.
Обеспечивается три вида защиты:

· защита человека от поражения электрическим током при случайном непреднамеренном прикосновении к токоведущим частям электроустановок при повреждениях изоляции;

· предотвращение пожаров вследствие протекания токов утечки на землю;

· защита от перегрузки и короткого замыкания.

Напряжение в квартиру подается с помощью автоматического выключателя одно/трехполюсного, установленного в ЩРЭ (щите распределительном этажном) и вводного рубильника в ЩК (щите квартирном), а на определенную группу потребителей в квартире при установке рукоятки управления дифференциальным автоматом в положение «ВКЛ».

Индивидуальный прибор учета электроэнергии (счетчик) рассчитан на определенный период эксплуатации, по истечение которого он должен поверяться специализированной организацией или меняться на новый. Снятие показаний с электросчетчика производится согласно инструкции, прилагаемой к электросчетчику, и правилам ресурсоснабжающей организации.

Монтаж, демонтаж, вскрытие, ремонт, замена счетчика должны выполняться квалифицированным электротехническим персоналом, а пломбирование счетчика выполняться только уполномоченным представителем ресурсоснабжающей организации.

В здании предусмотрено пользование современными бытовыми электрическими приборами и оборудованием.
Эксплуатацию стационарных кухонных электроплит осуществляет собственник квартиры.
Технологический регламент по замене квартирных электросчетчиков, находящихся на гарантии:

· в случае выхода из строя индивидуального электросчетчика собственнику жилого помещения (квартиры)/нежилого помещения необходимо обратиться в ресурсоснабжающую организацию для ремонта или замены;
· работы по ремонту или замене электросчетчика производятся за счет собственника жилого помещения (квартиры)/нежилого помещения.

Запрещается одновременно подключать к электросети потребителей с суммарной мощностью выше мощности, выделенной на жилое помещение (квартиру)/нежилое помещение.
Запрещается включать в розеточную сеть электроприборы, не рассчитанные на номинальное напряжение 220 В и частоту сети 50 Гц.

Не допускается использование электроплит для обогрева помещений.

Не допускается осуществлять ремонт электропроводки, розеток, выключателей, установку приборов освещения при включенном электропитании в сети.
7.5. Сети связи и охранно-пожарной сигнализации

Согласно техническому регламенту о требованиях пожарной безопасности здание оборудовано системой автоматической пожарной сигнализации с установкой пожарных извещателей:
· автономных типа ИП 212-50 – в помещениях квартир;

Система оповещения и управления эвакуацией людей при пожаре оснащена звуковыми оповещателями и световыми указателями «ВЫХОД».
При срабатывании системы пожарной сигнализации лифты автоматически опускаются на 1-ый этаж с открыванием дверей в кабины.
Телефонная сеть – предусмотрена возможность подключения 100% жилых помещений (квартир), которая обеспечивается путем использования технологии цифрового абонентского доступа.

Для подключения и пользования услугами телефонной связи собственник помещения самостоятельно заключает договор на установку телефонного номера и предоставление услуг телефонной связи с оператором связи.

Сеть передачи данных (интернет) – предусмотрена возможность присоединения 100% помещений, которая обеспечивается путем использования технологии цифрового абонентского доступа.

Для подключения и пользования услугами сети интернет собственник помещения самостоятельно заключает договор на присоединение и предоставление услуг сети интернет с оператором связи.

Телевидение – система коллективного приема кабельного телевидения обеспечивает прием бесплатных федеральных каналов в диапазоне рабочих частот 17-862 МГц.
При необходимости подключения и просмотра дополнительных платных каналов телевидения собственник помещений самостоятельно заключает договор на присоединение и предоставление платных каналов с оператором связи.

Контроль доступа осуществляется посредством ограничения доступа с применением домофона.

Система предназначена для ограничения доступа посторонних лиц в здание и создания комфорта и безопасности для жильцов.

Система позволяет осуществлять двустороннюю связь между жильцом и посетителем и разрешать вход в подъезд, используя кнопку доступа в квартирном переговорном устройстве (КПУ). Установка КПУ и подключение КПУ к домофону осуществляется собственником жилого помещения (квартиры) самостоятельно.

При пожаре и отсутствии электроснабжения входные двери в подъезды находятся в состоянии «ОТКРЫТО».

8. СОБЛЮДЕНИЕ ТРЕБОВАНИЙ ПОЖАРНОЙ БЕЗОПАСНОСТИ

Пожарная безопасность обеспечивается при помощи:
· объемно-планировочных решений и средств, обеспечивающих ограничение распространения пожара за пределы очага. В здании для защиты от распространения огня и опасных факторов пожара используются противопожарные двери, установленные в противопожарных преградах (лестничная клетка и лифтовые холлы);

· эвакуационных путей, удовлетворяющих требованиям безопасной эвакуации людей при пожаре. Эвакуация при пожаре осуществляется через предквартирный коридор в незадымляемую лестничную клетку;
· первичных средств пожаротушения. В каждой квартире на подводке холодного водопровода предусмотрен кран для присоединения шланга с целью использования его в качестве первичного устройства внутриквартирного пожаротушения. В зданиях с числом этажей более 12 предквартирные коридоры имеют шкафы с пожарными кранами. Данные краны подключены к системе внутреннего противопожарного водопровода сухотрубного типа (незаполненные), вода в систему подается от пожарных машин, подключенных к наружному патрубку на фасаде здания.
В процессе эксплуатации следует: 
- обеспечить содержание здания и состояние строительных конструкций в соответствии с требованиями проектной и технической документации на них; 
- не допускать изменений конструктивных, объемно-планировочных и инженерно-технических решений без проекта, разработанного в соответствии с действующими нормативными документами по пожарной безопасности; 
- при проведении ремонтных работ не допускать применения конструкций и материалов, не отвечающих требованиям действующих норм. В период эксплуатации объекта ответственные за соблюдение пожарного режима должны с привлечением организации, имеющей соответствующие лицензии МЧС РФ обеспечить: 
- сбор и удаление сгораемого мусора; 
-содержание и введение в действие первичных средств пожаротушения, сигнализации, вызова пожарной охраны; 
- порядок подъездов к зданию и пожарным гидрантам; - инструктаж жильцов в соблюдении мер противопожарной безопасности для профилактики возникновения пожара и организации эвакуации при пожаре; 
- разработать мероприятия по действию на случай возникновения пожара и при организации эвакуации людей; 
- разработать инструкции по порядку эвакуации людей. 
Дороги и подъезды к источникам противопожарного водоснабжения должны обеспечивать проезд пожарной техники к ним в любое время года. У водозаборных устройств (пожарных гидрантов) и по направлению движения к ним должны быть установлены соответствующие указатели (объемные со светильниками или плоские, выполненные с использованием светоотражающих покрытий). 
Места размещения (нахождения) средств пожарной безопасности должны быть обозначены знаками пожарной безопасности, в том числе знаком пожарной безопасности "Не загромождать". 
Сигнальные цвета и знаки пожарной безопасности должны соответствовать требованиям нормативных документов по пожарной безопасности. 
Работоспособность инженерных систем противопожарной защиты (пожарные гидранты, пожарная сигнализация) должна проверяться не реже одного раза в год с составлением соответствующего акта с участием представителей государственного пожарного надзора.
ВНИМАНИЕ!

Необходимо следить за исправностью электропроводки, электрических приборов и аппаратуры, а также за целостностью и исправностью розеток, вилок, электрошнуров.

Запрещается эксплуатировать электропроводку с нарушенной изоляцией.

Запрещается завязывать провода в узлы, соединять их скруткой, заклеивать обоями и закрывать элементами сгораемой отделки.

Запрещается одновременно включать в электросеть несколько потребителей тока (ламп, плиток, утюгов и т.п.), особенно в одну и ту же розетку при помощи тройника, т.к. возможна перегрузка электропроводки и замыкание.

Запрещается закреплять провода на водопроводных трубах, на батареях отопительной системы.

Нельзя прокладывать кабель удлинителя под коврами, через дверные пороги.

Необходимо пользоваться только сертифицированным электрооборудованием.

Необходимо помнить, что предохранители защищают от коротких замыканий, но не от пожара из-за плохих контактов электрических проводов.

Признаки неисправности электропроводки:
· горячие электрические вилки и розетки;

· сильный нагрев электропровода во время работы электротехники;
· звук потрескивания в розетках;

· искрение;

· запах горящей резины, пластмассы;

· следы копоти на вилках и розетках;

· потемнение оплеток электропроводов;

· уменьшение освещения в комнате при включении того или иного электроприбора.
Необходимо запрещать детям трогать руками или острыми предметами открытую электропроводку, розетки, удлинители, электрошнуры, а также включать электроприборы, электротехнику в отсутствие взрослых.

Запрещается оставлять включенные электроприборы без присмотра, особенно высокотемпературные нагревательные приборы: электрочайники, кипятильники, паяльники, электрические плиты.

Необходимо следить, чтобы горючие предметы интерьера (шторы, ковры, пластмассовые плафоны, деревянные детали мебели и т.д.) не соприкасались с нагретыми поверхностями электроприборов.

Запрещается использовать самодельные электронагревательные приборы.

Запрещается накрывать электролампы и светильники бумагой, тканью и другими горючими материалами.

Не допускается снимать тепловые пожарные извещатели в квартирах, т.к. нарушается целостность шлейфа пожарной сигнализации, что влечет за собой нарушение работоспособности автоматической системы пожарной сигнализации и нарушение требований пожарной безопасности.

Запрещается загромождать коридоры, проходы, лестничные клетки, запасные выходы, являющиеся путями эвакуации при пожаре, и другие места общего пользования.
Запрещается отделка лоджий и балконов изнутри сгораемыми материалами и загромождение их сгораемыми предметами.
Запрещается ломать и расхищать общедомовое противопожарное оборудование.

Запрещается курить в помещениях, оборудованных пожарными извещателями, что приводит к ложному запуску систем противопожарной защиты и выведению ее из строя.
При обнаружении каких-либо неисправностей средств (системы) противопожарной защиты следует немедленно сообщить об этом в диспетчерский пункт.

9. ЛИФТОВОЕ ОБОРУДОВАНИЕ
Лифт пассажирский и грузопассажирский – стационарная грузоподъемная машина периодического действия, предназначенная для подъема и спуска людей и (или) грузов в кабине, движущейся по жестким прямолинейным направляющим, у которых угол наклона к вертикали не более 15°С, в специальной изолированной шахте.
Схема работы лифта – собирательная при движении вниз. Это значит, что лифт собирает пассажиров по этажам (согласно вызовов), двигаясь вниз. Как только масса пассажиров достигнет максимальной грузоподъемности лифта, лифт отправится на 1-ый этаж без остановок. После высадки пассажиров лифт вновь поднимется на верхний этаж, откуда начнет свой очередной путь вниз.

Владелец лифта должен обеспечить его содержание в исправном состоянии и безопасную эксплуатацию путем организации надлежащего обслуживания.
В кабине лифта и/или на лицевой панели входа на посадочном этаже размещаются правила пользования лифтом, которыми обязаны руководствоваться все пассажиры, с указанием: наименования лифта (по назначению), грузоподъемности (с указанием допустимого числа пассажиров), регистрационного номера, номера телефона для связи с обслуживающим персоналом или с аварийной службой.
Если при нахождении внутри кабины лифта он неожиданно остановился, следует воспользоваться кнопкой вызова диспетчера. Самостоятельно никаких действий не предпринимать.

Сбои в работе лифтов могут быть вызваны небережным отношением к ним, особенно во время ремонта квартир.

При эксплуатации лифтов в новом доме допускается повышенный шум в их работе.

При эксплуатации лифтового оборудования не допускается:
· транспортирование грузов, которые могут повредить оборудование лифта или отделку кабины, ее загрязнение;
· транспортирование взрывоопасных и легковоспламеняющихся грузов;

· использование лифта не по назначению;

· использование лифта с превышением грузоподъемности, указанной на табличке в кабине лифта;

· при перевозке грузов размещать грузы на одну сторону кабины лифта. Груз необходимо размещать равномерно по всей площади кабины.
Категорически запрещается:

· при остановке кабины лифта между этажами пытаться самостоятельно открыть двери – это может быть опасно для жизни;

· пользоваться лифтом детьми дошкольного возраста без сопровождения взрослых;

· пользоваться лифтом при задымлении кабины или запахе гари;

· курение в кабине лифта;

· прыгать в кабине или кататься на крыше лифта;

· проникать в шахту лифта;

· единственным исключением, когда необходимо не только сообщить диспетчеру о происшествии, но и попытаться самостоятельно выбраться из лифта – это пожар и задымление в кабине.

10. СБОР И ВЫВОЗ МУСОРА.

САНИТАРНО-ЭПИДЕМИОЛОГИЧЕСКИЕ ТРЕБОВАНИЯ

Владельцы квартир должны обеспечивать соблюдение санитарно-гигиенических правил:
· содержать в чистоте и порядке жилые и подсобные помещения, балконы;

· соблюдать чистоту и порядок в подъезде, кабинах лифтов, на лестничных клетках и в других местах общего пользования;

· производить чистку одежды, ковров и т.п. в отведенных местах;

· своевременно производить текущий ремонт жилых и подсобных помещений в квартирах.

Общие рекомендации:

· металлические ограждения лоджий через 3-5 лет следует окрашивать акриловой краской с предварительной очисткой от ржавчины;

· если на лоджиях и балконах посажены цветы, во избежание загрязнения ограждения лоджии и нижерасположенных лоджий ящики следует устанавливать на поддоны и не допускать вытекания воды из поддонов при поливке растений;

· пользование телевизорами, радиоприемниками, магнитофонами и другими громкоговорящими устройствами допускается при условии слышимости, не нарушающей покоя жильцов дома;

· содержание собак и кошек в отдельных квартирах допускается при условии соблюдения санитарно-гигиенических и ветеринарно-санитарных правил содержания собак и кошек в городе. Содержание на лоджиях животных, птиц и пчел запрещается;

· граждане обязаны бережно относиться к объектам благоустройства и зеленым насаждениям, соблюдать правила содержания придомовой территории, не допускать ее загрязнения.
ВНИМАНИЕ:

· не допускается размещать на балконах тяжелые предметы, а также загромождать их предметами домашнего обихода (мебелью, тарой и прочим);

· не допускается хранить в квартирах и местах общего пользования вещества и предметы, загрязняющие воздух;

· не допускается курение в местах общего пользования: в подъездах, лифтовых холлах и на лестничных клетках жилого дома;
· не допускается в первые 2 года эксплуатации располагать мебель к торцевым наружным стенам (для достаточного обогрева наружных торцевых стен и предотвращения появления плесени на поверхностях наружных стен – Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда, утверждены Постановлением Госстроя России от 27.09.2003 г. №170);
· не допускается на придомовой территории производить мойку автомашин и иных транспортных средств, сливать бензин и масла, регулировать сигналы, тормоза и двигатели;

· не допускается выполнение в квартире работ или совершение других действий, приводящих к порче жилых помещений либо создающих повышенный шум или вибрацию, нарушающие нормальные условия проживания граждан в других квартирах.

Здание оборудовано устройствами для отпугивания грызунов марки «Чистон-2», находящихся в техническом подполье.
В зданиях, оборудованных мусоропроводом, сбрасывание бытовых отходов в загрузочный клапан мусоропровода должно производиться небольшими порциями. Крупные части должны быть измельчены для свободного прохождения через загрузочный клапан. Мелкие и пылевидные фракции перед сбрасыванием рекомендуется завернуть в пакеты, свободно размещающиеся в ковше клапана. Отходы, не поддающиеся измельчению, должны быть вынесены в сборник (контейнер) для дворового смета.

Не допускается сбрасывать в мусоропровод крупногабаритные предметы, требующие усилий при их загрузке в ковш клапана, а также горящие, тлеющие предметы и взрывоопасные вещества, выливать жидкости.

Не допускается пользоваться мусоропроводом во время регулярной чистки, промывки и дезинфекции ствола, а также при обнаружении засоров, повреждений и неисправностей, о чем следует сообщить диспетчеру управляющей организации (или уполномоченному собственником дома обслуживающему специалисту).
Удаление и чистку контейнеров для сбора мусора осуществляет специализированная организация по договору с управляющей компанией.
Обслуживание системы мусоропроводов и помещения мусорокамеры заключается в сборе мусора из мусоропровода в контейнер, уборке помещения мусорокамеры и производится работниками специализированной организации либо работниками управляющей компании. Во избежание доступа посторонних лиц в помещение мусорокамеры это помещение следует оборудовать металлической дверью с хранением ключей у ответственного лица управляющей компании.

В помещении мусорокамеры требуется поддерживать температуру не ниже 3°С в зимнее время года.

Требуется проводить влажную уборку клапанов мусоропровода, не допускать попадания воды в стволы, очищать от грязи их нижнюю часть.

Необходимо производить дезинфекцию мусоропровода и мусоросборника, следить за исправностью мусоропровода.
11. ГАРАНТИЙНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА И ГАРАНТИЙНОЕ ОБСЛУЖИВАНИЕ

Качество Объекта долевого строительства должно соответствовать:

· условиям Договора долевого участия;

· «Перечню национальных стандартов и сводов правил (частей таких стандартов и сводов правил), в результате применения которых на обязательной основе обеспечивается соблюдение требований ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений» №384-ФЗ от 30.12.2009 г.;

· проектной документации, получившей положительное заключение экспертизы;

· ТУ, ГОСТ, СП, СНиП, СанПиН, включенным в состав проектной документации;
· локальным нормативным актам подрядных/субподрядных организаций, включенным в состав проектной документации.
На основании п. 7 ст. 7 ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты РФ» №214-ФЗ от 30.12.2004 г. условием предоставления и действия гарантийных обязательств является условие надлежащей эксплуатации в гарантийный период строительных изделий и строительных конструкций участниками долевого строительства и управляющей компанией. Правила эксплуатации мест общего пользования изложены в Инструкции, передаваемой управляющей компании Застройщиком в составе основного пакета документов.

Конструкции, входящие в состав ограждающих конструкций в качестве элементов теплового контура, подлежат периодическому обслуживанию, начиная с первого года эксплуатации жилого дома. Обслуживание должно осуществляться сертифицированной организацией, имеющей в своем составе специалистов и оборудование для проведения такого обслуживания.
Во исполнение установленных регламентных работ Застройщик, неся гарантийные обязательства, вправе потребовать от управляющей компании доказательства исполнения данных регламентных работ (акт приема-передачи выполненных работ, подписанный надлежащим образом). Непредоставление таких доказательств надлежащего исполнения регламентных работ классифицируется как ненадлежащее техническое обслуживание строительных изделий и конструкций и в соответствии с п. 7 ст. 7 Федерального закона №214-ФЗ снимает с Застройщика ответственность по гарантийным обязательствам.
Застройщик не несет ответственности за недостатки (дефекты) объекта долевого строительства, обнаруженные в течение гарантийного срока, если докажет, что они произошли вследствие нормального износа такого объекта долевого строительства или входящих в его состав элементов отделки, систем инженерно-технического обеспечения, конструктивных элементов, изделий, нарушения требований технических регламентов, градостроительных регламентов, иных обязательных требований к процессу эксплуатации объекта долевого строительства или входящих в его состав элементов отделки, систем инженерно-технического обеспечения, конструктивных элементов, изделий либо вследствие ненадлежащего их ремонта, проведенного самим участником долевого строительства или привлеченными им третьими лицами, а также если недостатки (дефекты) объекта долевого строительства возникли вследствие нарушения предусмотренных предоставленной участнику долевого строительства Инструкцией правил и условий эффективного и безопасного использования объекта долевого строительства, входящих в его состав элементов отделки, систем инженерно-технического обеспечения, конструктивных элементов, изделий.

Дольщик/Собственник жилого/нежилого помещения вправе предъявить Застройщику требования в связи с ненадлежащим качеством объекта долевого строительства при условии, если такое качество выявлено в течение гарантийного срока.

Гарантийный срок для объекта долевого строительства устанавливается договором и составляет:

· 5 лет со дня получения разрешения на ввод объекта в эксплуатацию, распространяется на несущие конструкции здания;
· 3 года на инженерное и технологическое оборудование, входящее в состав объекта долевого строительства, за исключением оборудования, на которое гарантийный срок установлен его изготовителем, начиная с момента подписания первого передаточного акта о передаче объекта долевого строительства;
· на материалы, оборудование, комплектующие изделия квартиры (помещения), на которые гарантийный срок установлен их изготовителем –гарантийному сроку, установленному изготовителем;
· на элементы внутренней отделки гарантийный срок устанавливается в соответствии с требованиями соответствующих технических регламентов.
ВНИМАНИЕ!

В связи с конструктивными особенностями панельного дома в течение 5 лет с момента сдачи дома в эксплуатацию могут возникать усадочные нитевидные трещины в комнатах: в местах установки закладных деталей для светильника, в местах прокладки электропроводки, в кухнях, в местах установки розеток, в местах примыкания стены к вентиляционному блоку.

Застройщик принимает на себя гарантийные обязательства по безвозмездному устранению недостатков в разумный срок за счет собственных сил и средств.
Дольщик/Собственник жилого/нежилого помещения обязан производить ремонтно-отделочные работы в соответствии с проектной документацией, разработанной лицензированной проектной организацией.
При обнаружении Дольщиком/Собственником жилого/нежилого помещения недостатков либо дефектов объекта долевого строительства, подлежащих устранению Застройщиком, Дольщику/Собственнику жилого/нежилого помещения необходимо направить письменное заявление по адресу Застройщика с указанием:

· объекта долевого строительства;
· адреса его местонахождения, адреса и контактных телефонов Заявителя (Дольщика/Собственника жилого/нежилого помещения);

· перечня обнаруженных Дольщиком/Собственником жилого/нежилого помещения недостатков в строительстве, приведших к ухудшению качества объекта строительства, или иных недостатков, которые сделали его непригодным для предусмотренного договором использования;

· предложений о порядке и сроках их устранения;

· лично либо через доверенного представителя принять участие в работе комиссии по обследованию указанных недостатков в строительстве;

· ознакомиться и подписать Акт обследования квартиры в течение пяти календарных дней после получения его от Застройщика. Подписать Акт с уточнением «С выводами комиссии «Согласен» либо просто «Ознакомлен» и один экземпляр Акта вернуть «Застройщику». В случае несогласия с Актом предоставить письменные возражения в течение пяти календарных дней с момента получения Акта. Согласовать порядок и сроки устранения Застройщиком неоспариваемых им недостатков.

Дольщик/Собственник жилого/нежилого помещения обязан предоставить доступ Застройщику (рабочей комиссии) в помещение для осмотра и выявления дефектов в согласованное Сторонами время.
Застройщик обязан:

· направить рабочую комиссию по рассмотрению письменного заявления Дольщика/Собственника жилого/нежилого помещения об обнаруженных недостатках либо дефектах объекта долевого строительства;
· рассмотреть заявление Дольщика/Собственника жилого/нежилого помещения, если для рассмотрения заявления не требуется проведение экспертизы, либо после получения заключения соответствующей экспертизы по проверке сведений о недостатках, содержащихся в заявлении Дольщика/Собственника жилого/нежилого помещения путем обследования;
· подготовить Акт обследования квартиры и предоставить в течение пяти календарных дней с момента обследования Дольщику/Собственнику жилого/нежилого помещения для подписания. После ознакомления с Актом Дольщика/Собственника жилого/нежилого помещения (в том числе при согласии Дольщика/Собственника жилого/нежилого помещения с выводами комиссии полностью либо частично) устранить неоспариваемые недостатки, отнесенные комиссией к гарантийным в порядке и сроки, указанные в Акте обследования квартиры по согласованию с Дольщиком/Собственником жилого/нежилого помещения.

Основные виды работ, выполняемые в рамках гарантийного ремонта:
· заделка видимых трещин в несущих и ограждающих конструкциях квартиры, помещения;
· регулировка хода окон и дверей один раз в течение первого года эксплуатации (в случае отсутствия нарушения правил эксплуатации);

· фиксация отошедшего, внешних наличников, карнизов – один раз в течение первого года эксплуатации дома;

· ремонт облицовки и отделки стен, полов: трещины, дефекты швов, вздутие покрытий;

· устранение недостатков/скрытых дефектов несущих конструкций;

· устранение недостатков/скрытых дефектов монтажа общедомовых систем электроснабжения, водо/ и теплоснабжения, телефонизации, общедомовой и квартирной системы отопления и иных общедомовых инженерных систем, а также предусмотренного проектом общедомового инженерного оборудования;

· устранение брака технологического и инженерного оборудования в течение гарантийного срока;
· устранение иных недостатков/дефектов, которые возникли не в связи с действиями/бездействием собственника или третьих лиц, и не являющихся следствием нормального износа.

Недостатки, по которым Застройщик не несет обязательств по гарантийному ремонту и обслуживанию:
· дефекты, не являющиеся скрытыми и не отраженные в акте осмотра при приемке квартиры/помещения (царапины, трещины, сколы и прочее);
· повреждения или дефекты, которые возникли в ходе нормального износа квартиры (помещения) или ее частей;

· собственником помещения нарушены требования нормативно-технических документов, проектной документации, а также иные обязательные требования к процессу эксплуатации квартиры (помещения);

· повреждения или дефекты, вызванные ненадлежащим ремонтом квартиры (помещения), проведенным собственником или привлеченными им третьими лицами;

· выявленные дефекты/недостатки в материалах/оборудовании, приобретенных собственником квартиры/помещения (обои, краска, напольное покрытие, инженерное оборудование и прочее);

· износ уплотнителей, в том числе сантехнических приборов, оборудования и дверей;
· повреждения или преждевременный износ, которые возникли вследствие неквалифицированного обращения с оборудованием, выполнением сервисных или ремонтных работ, произведенных в течение гарантийного срока собственником или третьими лицами;
· собственником не проводились (проводились некачественно) сервисные/регламентные работы, необходимые для нормального функционирования оборудования;
· собственником не проводилось (проводилось некачественно) эксплуатационное обслуживание помещений;

· недостатки/дефекты возникли вследствие неправильной эксплуатации помещений и оборудования (заклеивание вентиляционной решетки, не проводилось периодическое проветривание помещений и прочее);

· собственником или привлеченными им третьими лицами выполнена самовольная перепланировка или переустройство помещений;

· необоснованное завышение требований к качеству;

· дефекты, обнаруженные после завершения гарантийного срока.

В период эксплуатации жилого помещения управляющая компания или специалист, который выполнял работы, обязаны вносить в лист регистрации регламентных работ и фиксировать любые выполненные работы.
12. ПЕРЕДАЧА КВАРТИРЫ УЧАСТНИКУ ДОЛЕВОГО СТРОИТЕЛЬСТВА
При подписании передаточного Акта Застройщиком и участником долевого строительства последнему передается следующее:
· ключи от квартиры;
· шланг пожарный
· чип домофона;

· паспорта на индивидуальные приборы учета (счетчики ГВС, ХВС и электрические счетчики);
· инструкция по эксплуатации 
