
 

 

 

6 ОРГАНИЗАЦИЯ ТЕХНИЧЕСКОГО ОБСЛУЖИВАНИЯ. 

ОРГАНИЗАЦИЯ И ПЛАНИРОВАНИЕ ТЕКУЩЕГО РЕМОНТА 

 
 

6.1 Технические осмотры зданий 

 

Техническое обслуживание зданий должно включать работы по контролю 

технического состояния, поддержанию работоспособности или исправности, 

наладке и регулировке, подготовке к сезонной эксплуатации здания или объекта  

в целом и его элементов и систем, а также по обеспечению 

санитарногигиенических требований к помещениям и прилегающей территории. 

Контроль за техническим состоянием зданий и объектов следует 

осуществлять путем проведения систематических плановых и неплановых 

осмотров с использованием современных средств технической диагностики. 

Плановые осмотры должны подразделяться на общие и частичные. При 

общих осмотрах следует контролировать техническое состояние здания или 

объекта в целом, его систем и внешнего благоустройства, при частичных 

осмотрах – техническое состояние отдельных конструкций помещений, 

элементов внешнего благоустройства. 

Неплановые осмотры должны проводиться после землетрясений, селевых 

потоков, ливней, ураганных ветров, сильных снегопадов, наводнений и других 

явлений стихийного характера, которые могут вызвать повреждения отдельных 

элементов зданий и объектов, после аварий в системах тепло-, водо-, 

энергоснабжения и при выявлении деформаций оснований. 

Общие осмотры должны проводиться два раза в год: весной и осенью. 
При весеннем осмотре следует проверять готовность здания или объекта к 

эксплуатации в весенне-летний период, устанавливать объемы работ по 

подготовке к эксплуатации в осенне-зимний период и уточнять объемы 

ремонтных работ по зданиям и объектам, включенным в план текущего ремонта 

в гол проведения осмотра. 

При осеннем осмотре следует проверять готовность здания или объекта к 

эксплуатации в осенне-зимний период и уточнять объемы ремонтных работ по 

зданиям и объектам, включенным в план текущего ремонта следующего года. 

При общих осмотрах следует осуществлять контроль за выполнением 

нанимателями и арендаторами условий договоров найма и аренды. 

Периодичность проведения плановых осмотров элементов и помещений 

зданий и объектов приведена в таблице 6. 

При проведении частичных осмотров должны устраняться неисправности, 

которые могут быть устранены в течение времени, отводимого на осмотр. 

Выявленные неисправности, препятствующие нормальной эксплуатации, 

должны устраняться в сроки, указанные в обязательном прил. 6 ВСН 58-88(р) 

«Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и 

технического обслуживания зданий объектов коммунального и социально-

культурного назначения». 

Общие осмотры жилых зданий должны осуществляться комиссиями в 



 

 

составе представителей жилищно-эксплуатационных организаций и домовых 

комитетов (представителей правлений жилищно-строительных кооперативов). 

Общие осмотры объектов коммунального и социально-культурного назначения 

должны производиться комиссией в составе главного инженера (инженера по 

эксплуатации) учреждения или предприятия, ведающего эксплуатацией здания, 

техника-смотрителя (коменданта). В необходимых случаях в комиссии могут 

включаться специалисты-эксперты и представители ремонтно-строительных 

организаций. 

Частичные осмотры жилых зданий должны проводиться работниками 

жилищно-эксплуатационных организаций, а объектов коммунального и 

социальнокультурного назначения – работниками службы эксплуатации 

соответствующей организации (учреждения). 

Результаты осмотров следует отражать в документах по учету 

технического состояния здания или объекта (журналах учета технического 

состояния, специальных карточках и др.). В этих документах должны 

содержаться: оценка технического состояния здания или объекта и его элементов, 

выявленные неисправности, места их нахождения, причины, вызвавшие эти 

неисправности, а также сведения о выполненных при осмотрах ремонтах. 

Обобщенные сведения о состоянии здания или объекта должны ежегодно 

отражаться в его техническом паспорте. 

Генеральный подрядчик в течение 2-годичного срока с момента сдачи в 

эксплуатацию оконченных строительством или капитальным ремонтом зданий 

(объектов) обязан гарантировать качество строительных 

(ремонтностроительных) работ и за свой счет устранять допущенные по его 

вине дефекты и недоделки. По объектам коммунального и социально-

культурного назначения недоделки устраняются в сроки, установленные 

соответствующими органами отраслевого управления 

Планирование технического обслуживания зданий и объектов должно 

осуществляться путем разработки годовых и квартальных планов-графиков работ 

по техническому обслуживанию 

 

Таблица 6 – Периодичность проведения осмотров элементов и помещений 

зданий и объектов 
Элементы и помещения 

здания и объекта 
Периодичность 
осмотров, мес. 

Примечания 

Крыши 3–6* — 

Деревянные конструкции и столярные из- 
делия 

6–12* — 

Каменные конструкции 12 — 

Железобетонные конструкции 12 — 

Панели полносборных зданий и межпа- 
нельные стыки 

12 — 

Стальные закладные детали без 

антикоррозийной защиты в 

полносборных зданиях 

Через 10 лет после 

начала эксплуатации, 

затем через каждые 3 
года. 

Осмотры проводятся 

путем вскрытия 5-6 

узлов 



 

 

Продолжение таблицы 6 
Стальные закладные детали с антикорро- 

зийной защитой 
Через 15 лет, затем че- 

рез каждые 3 года. 
— 

 

Печи, кухонные очаги, дымоходы, 

дымовые трубы 

 
3 

Осмотр и прочистка 

проводятся перед 

началом и в течение 
отопительного сезона 

Газоходы 3 — 

Вентиляционные каналы 12 — 

То же в помещениях, где установлены га- 
зовые приборы 

3 — 

Внутренняя и наружная отделка 6–12* — 

Полы 12 — 

Перила и ограждающие решетки на окнах 
лестничных клеток 

6 — 

Системы водопровода, канализации, горя- 
чего водоснабжения 

3–6* — 

Системы центрального отопления: в 

квартирах и основных функциональных 

по- 

мещениях объектов коммунального и 

социально-культурного назначения 

 

 
3–6* 

 

Осмотр проводится в 

отопительный период 

на чердаках, в подвалах (подпольях), на 
лестницах 

2 — 

Тепловые вводы, котлы и котельное обо- 
рудование 

2 — 

Мусоропроводы Ежемесячно — 

Электрооборудование: 
открытая электропроводка 

 

3 
 

— 

скрытая электропроводка и электро- 
проводка в стальных трубах 

6 — 

кухонные электроплиты 6 — 

светильники по вспомогательных 

помещениях (на лестницах, в 

вестибюлях и 
пр.) 

 

3 
 

Системы дымоудаления и пожаротушения Ежемесячно — 

Домофоны « — 

Внутридомовые сети, оборудование и 
пульты управления ОДС 

3 — 

Электрооборудование домовых 

отопительных котельных и бойлерных, 

мастер- 

ских, водоподкачки фекальных и 

дренажных насосов 

 
2 

 
— 

Жилые и подсобные помещения квартир: 

лестницы, тамбуры, вестибюли, подвалы, 

чердаки и прочие вспомогательные 

помещения объектов коммунального и 

соци- 
ально-культурного назначения 

 
 

12 

 
 

— 



 

 

Примечание: Знаком «*» обозначены элементы, для которых конкретная периодичность 

осмотров в пределах установленного интервала устанавливается эксплуатирующими орга- 
низациями, исходя из технического состояния зданий и местных условий. 

6.2 Подготовка зданий к сезонной эксплуатации 

 

Зимний период эксплуатации зданий является наиболее сложным в работе 

ограждающих конструкций и инженерного оборудования. Поэтому подготовка к 

нему обычно занимает все летнее время. 

При сезонных осмотрах зданий главное внимание уделяется подготовке их к 

зиме: при осеннем проверяется их готовность к зимней эксплуатации и 

составляются планы работ на будущий год, а при весеннем уточняются работы, 

которые необходимо выполнить в летний период, чтобы здания были хорошо 

подготовлены к очередной зимней эксплуатации. 

В планах подготовки к зиме первое место отводят работам на источниках 

теплои водоснабжения, теплотрассах, на внутридомовых системах отопления, 

горячего и холодного водоснабжения, газоснабжения, на выявлении в них 

неисправностей, проведении наладочных работ, регулировке запорной арматуры. 

Все изменения, вызванные ремонтом систем, должны быть отражены в 

эксплуатационной документации. 

Второй важной задачей подготовки к зиме является ремонт конструкций 

крыши, стыков панелей, утепление дверей, окон, ворот, ремонт водостоков, 

отмосток и других элементов здания, обеспечивающих сохранность тепла в нем 

в зимний период. 

Здание считается подготовленным к зиме, если в нем выполнены все 

запланированные работы на строительных конструкциях и инженерном 

оборудовании. Готовность зданий к зимней эксплуатации проверяется 

специальной комиссией за две недели до начала отопительного сезона и 

оформляется актом. При этом обычно проводится пробная топка котлов, 

проверка систем отопления и другие натурные проверки. Выделенные две недели 

до начала отопительного сезона используются для устранения выявленных при 

проверке неисправностей. 

Перед началом весенне-летней эксплуатации зданий также должен быть 

осуществлен комплекс мероприятий по усилению вентиляции чердаков и 

подполий, по остановке систем теплоснабжения, по уточнению планов их 

технического обслуживания и ремонта в летний период. На отдельных объектах 

может потребоваться проведение мероприятий по подготовке к весеннему 

паводку: расчистка специальных водоотводящих канав и регулирование стока 

талых вод. 

Работы, выполняемые при подготовке зданий к эксплуатации в 

весеннелетний период: 

Укрепление водосточных труб, колен и воронок. 

Расконсервирование и ремонт поливочной системы. 

Снятие пружин на входных дверях. 

Консервация системы центрального отопления. 

Ремонт оборудования детских и спортивных площадок.  

Ремонт просевших отмосток, тротуаров, пешеходных дорожек. 



 

 

Устройство дополнительной сети поливочных систем. 

Укрепление флагодержателей. 
Консервация передвижных общественных туалетов (очистка, дезинфекция, 

промывка оборудования, подкраска, разгрузка рессор, регулировка оборудования). 

Работы по раскрытию продухов в цоколях и вентиляции чердаков. Осмотр 

кровель фасадов и полов в подвалах. 

Работы, выполняемые при подготовке зданий к эксплуатации в 

осеннезимний период 
Утепление оконных и балконных проемов *. 
Замена разбитых стекол окон, стеклоблоков и балконных дверей *. 

Утепление входных дверей в квартиры *. 

Ремонт и утепление чердачных перекрытий. 
Ремонт и утепление трубопроводов в чердачных и подвальных помещениях. 

Укрепление и ремонт парапетных ограждений. 

Остекление и закрытие чердачных слуховых окон. 

Изготовление новых или ремонт существующих ходовых досок и 

переходных мостиков на чердаках, в подвалах. 

Ремонт, регулировка и испытание систем водоснабжения и центрального 

отопления. 

Ремонт печей и кухонных очагов. 

Ремонт и утепление бойлеров. 

Ремонт, утепление и прочистка дымовентиляционных каналов. 

Замена разбитых стеклоблоков, стекол окон, входных дверей и дверей 

вспомогательных помещений. 

Консервация поливочных систем. 
Укрепление флагодержателей, номерных знаков. 

Заделка продухов в цоколях зданий. 

Ремонт и утепление наружных водоразборных кранов и колонок. 

Ремонт и постановка пружин на входных дверях. 

Ремонт и укрепление входных дверей. 

Консервация передвижных общественных туалетов (очистка, дезинфекция, 

промывка оборудования, подкраска, снятие приборов и удаление воды, 

просушка, разгрузка рессор). 

 

6.3 Текущий ремонт зданий 

 

К текущему ремонту относятся такие ремонтно-строительные работы, 

которые предохраняют конструкции и оборудование от преждевременного 

износа, а также работы по устранению в них мелких повреждений и 

неисправностей, возникающих в процессе эксплуатации. Все работы по 

текущему ремонту подразделяются на 2 группы: 

1) профилактический текущий ремонт, количественно выявляемый и 

планируемый заранее как по объему и стоимости, так и по месту и времени его 

выполнения; 

2) непредвиденный текущий ремонт, количественно выявляемый в 

процессе эксплуатации и выполняемый, как правило, в срочном порядке. 



 

 

 

* Работы в квартирах выполняются нанимателями. 

Профилактический текущий ремонт является основой нормальной 

технической эксплуатации. Проведение его в строго регламентированные сроки 

обеспечивает установленную долговечность конструктивных элементов и 

оборудования путем защиты их от преждевременного износа, а также устранения 

мелких повреждений, что предотвращает дальнейшее их развитие и сокращает в 

будущем расходы на капитальный ремонт зданий. 

Непредвиденный текущий ремонт заключается в срочном устранении 

мелких случайных повреждений и дефектов, которые не могли быть обнаружены 

и устранены при профилактическом ремонте или возникли вследствие стихийных 

или иных воздействий. Такие повреждения и неисправности большей частью 

возникают в инженерном оборудовании, кровле и т. п. Во избежание аварий их 

надо устранять в срочном порядке. 

Здания и сооружения, по которым в планируемом году предусмотрено 

проведение капитального ремонта, в план текущего ремонта не включаются, т. к. 

при капитальном ремонте выполняются все работы, относящиеся к текущему 

ремонту. 

Текущий ремонт ведется по нарядам или по планам работ. На опасные 

работы выдаются специальные наряды. При текущем ремонте необходимо строго 

соблюдать технические условия на производство и приемку 

ремонтностроительных работ, их технологическую последовательность. При 

этом надо максимально механизировать работы, применять прогрессивные 

методы, материалы и приспособления, снижающие стоимость ремонта и 

увеличивающие межремонтные сроки. 

Первоочередными работами текущего ремонта должны быть, как правило, 

не внутренние отделочные работы, а наружные — на кровлях, водостоках, 

отмостках, работы по защите конструкций от увлажнения, промерзания, 

разрушения, по ремонту окон, дверей и ворот, работы по подготовке сооружений 

к самому сложному периоду – зимней эксплуатации. Последние должны быть 

закончены за 15 суток до начала отопительного сезона. 

На скрытые работы составляются специальные акты, подписываемые 

производителем работ и представителями эксплуатационной службы. 

При организации ремонтных работ особое внимание должно уделяться 

инструктажам по мерам безопасности и оформлению установленных документов, 

строгому соблюдению всех мер безопасности. 

Текущий ремонт должен проводиться с периодичностью, обеспечивающей 

эффективную эксплуатацию здания или объекта с момента завершения его 

строительства (капитального ремонта) до момента постановки на очередной 

капитальный ремонт (реконструкцию). При этом должны учитываться 

природноклиматические условия, конструктивные решения, техническое 

состояние и режим эксплуатации здания или объекта. 

Продолжительность их эффективной эксплуатации до проведения 

очередного текущего ремонта приведена в рекомендуемом прил. 3 ВСН 58-88(р) 

«Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и 

технического обслуживания зданий объектов коммунального и 

социальнокультурного назначения». Укрупненные нормативы 



 

 

продолжительности текущего ремонта жилых домов приведены в таблице 7. 

Текущий ремонт должен выполняться по пятилетним (с распределением 

зданий по годам) и годовым планам. 

Годовые планы (с распределением заданий по кварталам) должны 

составляться в уточнение пятилетних с учетом результатов осмотров, 

разработанной сметно-технической документации на текущий ремонт,  

мероприятий по подготовке зданий и объектов к эксплуатации в сезонных 

условиях. 

Приемка законченного текущего ремонта жилых зданий должна 

осуществляться комиссией в составе представителей жилищноэксплуатационной, 

ремонтно-строительной (при выполнении работ подрядным способом) 

организаций, а также домового комитета (правления ЖСК, органа управления 

жилищным хозяйством организации или предприятий министерств и ведомств). 

Приемка законченного текущего ремонта объекта коммунального или 

социально-культурного назначения должна осуществляться комиссией в составе 

представителя эксплуатационной службы, ремонтно-строительной (при 

выполнении работ подрядным способом) организации и представителя 

соответствующего вышестоящего органа управления. 

При производстве текущего ремонта зданий подрядным способом следует 

применять принципы ценообразования и порядок оплаты выполненных работ, 

предусмотренные для капитального ремонта. 

Текущий ремонт жилых и подсобных помещений квартир должен 

выполняться нанимателями этих помещений за свой счет. Перечень работ по 

ремонту квартир, выполняемых нанимателями за свой счет, приведен в 

рекомендуемом прил. 8 ВСН 58-88(р). Эти работы должны выполняться за счет 

средств эксплуатирующей организации, если они вызваны неисправностью 

элементов здания (кровли, инженерных систем и др.), техническое обслуживание 

и ремонт которых входят в ее обязанности. 

 

Таблица 7 – Укрупненные нормативы продолжительности текущего ремонта 

жилых домов 
Вид текущего ремонта Единица измерения Продолжительность, дн. 

Плановый 1 000 м 
2
 общей площади 22 

Подготовка к эксплуатации в весен- 
не-летний период (с учетом 

наладочных работ) 

то же 5 

Подготовка к эксплуатации в зим- 
ний период 

то же 8 

 

6.3.1 Перечень основных работ по текущему ремонту зданий 

Фундаменты и стены подвальных помещений 

1. Заделка и расшивка стыков, швов, трещин, восстановление местами 

облицовки фундаментных стен со стороны подвальных помещений, цоколей. 

2. Устранение местных деформаций путем перекладки и усиления стен. 

3. Восстановление отдельных гидроизоляционных участков стен 

подвальных помещений. 



 

 

4. Пробивка (заделка) отверстий, гнезд, борозд. 

5. Усиление (устройство) фундаментов под оборудование (вентиляционное, 

насосное). 

6. Смена отдельных участков ленточных, столбчатых фундаментов или 

стульев под деревянными зданиями, зданий со стенами из прочих материалов. 

7. Устройство (заделка) вентиляционных продухов, патрубков. 

8. Ремонт приямков, входов в подвал. 

9. Замена отдельных участков отмосток по периметру зданий. 

10. Герметизация вводов в подвальные помещения и технические подполья. 

11. Установка маяков на стенах для наблюдения за деформациями. 

Стены 

1. 3аделка трещин, расшивка швов, восстановление облицовки и перекладка 

отдельных участков кирпичных стен площадью до 2 м2. 

2. Герметизация стыков элементов полносборных зданий и заделка  выбоин 

и трещин на поверхности блоков и панелей. 

3. Пробивка (заделка) отверстий, гнезд, борозд. 

4. Смена отдельных венцов, элементов каркаса, укрепление, утепление, 

конопатка пазов, смена участков обшивки деревянных стен. 

5. Восстановление отдельных простенков, перемычек, карнизов. 

6. Постановка на раствор отдельных выпавших камней. 

7. Утепление промерзающих участков стен в отдельных помещениях. 

8. Устранение сырости, продуваемости. 

9. Прочистка и ремонт вентиляционных каналов и вытяжных устройств. 

 

Перекрытия 

1. Временное крепление перекрытий. 
2. Частичная замена или усиление отдельных элементов деревянных 

перекрытий (участков междубалочного заполнения, дощатой подшивки, 

отдельных балок). Восстановление засыпки и смазки. Антисептирование и 

противопожарная защита древесины. 

3. Заделка швов в стыках сборных железобетонных перекрытий. 

4. Заделка выбоин и трещин в железобетонных конструкциях. 

5. Утепление верхних полок стальных балок на чердаке и их окраска. 

6. Дополнительное утепление чердачных перекрытий с добавлением 

засыпки. 

 

Крыши 

1. Усиление элементов деревянной стропильной системы, включая смену 

отдельных стропильных ног, стоек, подкосов, участков прогонов, лежней, 

мауэрлатов и обрешетки. 

2. Антисептическая и противопожарная защита деревянных конструкций. 

3. Все виды работ по устранению неисправностей стальных, 

асбестоцементных и других кровель из штучных материалов (кроме полной 

замены покрытия), включая узлы примыкания к конструкциям покрытия 

парапетов, колпаки и зонты над трубами и прочие места проходов через кровлю, 



 

 

стояков, стоек и т. д. 

4. Укрепление и замена водосточных труб и мелких покрытий 

архитектурных элементов по фасаду. 

5. Частичная замена рулонного ковра. 

6. Замена (восстановление) отдельных участков безрулонных кровель. 

7. Укрепление, замена парапетных решеток, пожарных лестниц, стремянок, 

гильз, ограждений крыш, устройств заземления, анкеров, радиои телеантенн и др. 

8. Устройство или восстановление защитно-отделочного слоя рулонных и 

безрулонных кровель. 

9. Замена или ремонт выходов на крышу, слуховых окон и специальных 

люков. 

10. Очистка кровли от снега и наледи. 

 

Оконные и дверные заполнения, светопрозрачные конструкции 

1. Смена, восстановление отдельных элементов, частичная замена оконных, 

дверных витражных или витринных заполнений (деревянных, металлических и 

др.). 

2. Постановка доводчиков, пружин, упоров и пр. 

3. Смена оконных и дверных приборов. 

4. Замена разбитых стекол, стеклоблоков. 

5. Врезка форточек. 

 

Перегородки 

1. Укрепление, усиление, смена отдельных участков деревянных 

перегородок. 

2. Заделка   трещин   в  плитных  перегородках, перекладка отдельных 

участков. 

3. Улучшение звукоизоляционных свойств перегородок (заделка 

сопряжений со смежными конструкциями и др.). 

 

Лестницы, балконы, крыльца, зонты, козырьки над входами в подъезды, 

балконами верхних этажей 
1. Заделка выбоин, трещин ступеней и площадок. 

2. Замена отдельных ступеней, проступей, подступенков. 
3. Частичная замена и укрепление металлических перил, балконных 

решеток, экранов балконов и лоджий. 

4. Частичная замена элементов деревянных лестниц. 

5. Заделка выбоин и трещин бетонных и железобетонных балконных плит. 
6. Восстановление гидроизоляции полов и оцинкованных свесов балконных 

плит, заделка покрытий крылец, зонтов, замена дощатого настила с обшивкой 

кровельной сталью. 

7. Восстановление или замена отдельных элементов крылец; 

восстановление или устройство зонтов над входами в подъезды, подвалы и на 

балконы верхних этажей. 

8. Частичная или полная замена поручней лестничных и балконных 

ограждений. 



 

 

9. Ремонт входной группы (входной блок, тамбур) ежегодно. 

Полы 

1. Замена отдельных участков покрытия полов. 
2. Замена (устройство) гидроизоляции полов в отдельных санитарных 

узлах с полной сменой покрытия. 

3. Заделка выбоин, трещин в цементных, бетонных, асфальтовых полах и 

основаниях под полы. 

4. Сплачивание дощатых полов. 

 

Внутренняя отделка 

1. Восстановление штукатурки стен и потолков отдельными местами. 

2. Восстановление облицовки стен керамической и другой плиткой 

отдельными местами. 

3. Восстановление и укрепление лепных порезок и розеток, карнизов. 
4. Все вилы штукатурно-малярных работ во всех помещениях, кроме 

жилых, в которых они производятся нанимателем. 

 

Наружная отделка 

1. Пескоструйная очистка, промывка, окраска фасадов. 

2. Восстановление участков штукатурки и плиточной облицовки. 
3. Укрепление или снятие с фасада угрожающих падением архитектурных 

деталей, облицовочных плиток, отдельных кирпичей, восстановление лепных 

деталей. 

4. Масляная окраска окон, дверей, ограждений балконов, парапетных 

решеток, водосточных труб, пергол, цоколя. 

5. Восстановление домовых знаков и наименование улиц. 

 

Внешнее благоустройство 

1. Восстановление разрушенных участков тротуаров, проездов, дорожек и 

площадок. 

2. Ремонт, укрепление, замена отдельных участков ограждений и 

оборудования детских игровых, спортивных и хозяйственных площадок, 

дворовых уборных, мусорных ящиков, площадок и навесов для 

контейнеровмусоросборников и т. д. 

3. Оборудование площадок для выгула животных. 


