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Инструкция
по техническому обслуживанию внутридомовых сетей и инженерного оборудования систем теплоснабжения (центральное отопление и горячее водоснабжение)
1.Термины и определения
1.
Термины и определения, используемые в настоящей Инструкции по техническому обслуживанию внутридомовых сетей и инженерного оборудования систем теплоснабжения (центральное отопление и горячее водоснабжение):
Многоквартирный жилой дом – совокупность двух и более собственников жилых и нежилых помещений, включающих в себя все элементы общей долевой собственности.
Авария – нарушения в работе или повреждение оборудования, приведшее к серьезному изменению параметров.
Долевая собственность собственников жилых и нежилых помещений в многоквартирном жилом доме – инженерное оборудование систем отопления и горячего водоснабжения, находящееся внутри жилых и нежилых помещений и обслуживающее более одного собственника.
Частная собственность (внутриквартирные системы теплоснабжения) владельцев квартир – элементы благоустройства, находящиеся внутри квартиры, т.е. – водоразборная арматура, отопительные приборы и подводки трубопроводов к отопительным приборам и водоразборным кранам.
Уполномоченный представитель жилого дома – председатель домового комитета (домком) или председатель товарищества собственников жилья (ТСЖ), жилищно-строительного кооператива (ЖСК), жилищно-эксплуатационного кооператива (ЖЭК) и т.д., избранный общим собранием жителей домов, имеющий полномочия приемки выполненных работ, проверки поступления и использования денежных средств на техническое обслуживание и  право подписи Акта приемки выполненных работ. 

Потребитель (абонент) – пользователь тепловой энергии: 

- в многоквартирном жилом доме – собственник квартиры;

- в перепрофилированной квартире, расположенной в многоквартирном жилом доме – юридическое лицо.
Тепловой пункт (ТП) – тепловой узел, предназначенный для распределения теплоносителя по видам теплового потребления.
Индивидуальный тепловой пункт (ИТП) – тепловой пункт, обслуживающий здание или его части.
Центральный тепловой пункт (ЦТП) – тепловой пункт, обслуживающий два или более зданий.
Система отопления – совокупность конструктивных элементов со связями между ними, предназначенных для получения, переноса и передачи необходимого количества теплоты в обогреваемые помещения.
Теплопроводы – элемент для переноса теплоты от теплоисточника к отопительным приборам.
Отопительные приборы – элемент для теплопередачи в помещения.
Магистрали, подающие и обратные – теплопроводы по которым подается теплоноситель и отводится охладившийся теплоноситель.
Стояки - вертикальные трубы или каналы.
Ветви - горизонтальные трубы или каналы.
Подводки - соединительные трубы между стояком или горизонтальной ветвью и прибором.
Техническое обслуживание – комплекс операций или операция по поддержанию работоспособности или исправности оборудования при использовании по назначению и транспортировании.
Техническая эксплуатация – стадия эксплуатации, включающая в себя транспортирование, техническое обслуживание и ремонт.
Текущий ремонт – ремонт, выполняемый для обеспечения или восстановления работоспособности оборудования системы теплоснабжения и состоящий в замене и (или) восстановлении отдельных частей.
Капитальный ремонт – ремонт, выполняемый для восстановления исправности и полного или близкого к полному восстановлению ресурса теплотехнического оборудования с заменой или восстановлением любых его частей, включая базовые.

Переток – попадание холодной воды в систему горячего водоснабжения (и обратно) через неисправное теплоиспользующее оборудование и водоразборные устройства (смесители, водоподогреватели) собственников жилых и нежилых помещений.
Нежилое помещение в многоквартирном доме – помещение в многоквартирном доме,  предусмотренное в первоначальном проекте, по которому осуществлено строительство многоквартирного дома, в том числе и помещение, переведенное из жилого помещения в нежилое, используемое для иных целей, чем проживание, предназначенное для предприятий торговли,  общественного питания, бытового обслуживания, офисов  и других, за исключением предприятий и производств, оказывающих вредное воздействие на здоровье граждан;
Специализированная организация – юридическое лицо, независимо от формы собственности, осуществляющее техническое обслуживание жилого здания.

2. Финансирование работ по техническому обслуживанию
2.
Средства на техническое обслуживание внутридомовых сетей и инженерного оборудования, находящихся в общей долевой собственности собственников жилых и нежилых помещений и расчет оплаты определяются тарифом, который устанавливается Уполномоченным государственным органом Кыргызской Республики в области антимонопольного регулирования (далее – Государственный орган). Тариф предусматривает статью расходов на содержание персонала службы, осуществляющей техническое обслуживание. 
3.
Плата за техническое обслуживание внутридомовых сетей и инженерного оборудования теплоснабжения (отопление и горячее водоснабжение), выполняемое теплоснабжающими организациями, производится:

- для собственников жилых помещений в многоквартирном жилом доме - по установленному тарифу для населения за счет средств на отдельном счете дома;

- для юридических лиц в перепрофилированной квартире, расположенной в многоквартирном жилом доме – по установленному тарифу для прочих, за счет средств Потребителя по отдельному Договору.
4.
Правление ТСЖ, ЖСК, ЖЭК и другие формы ТСЖ по решению общего собрания жильцов дома имеют право заключить договор на техническое обслуживание с теплоснабжающей организацией, поставляющей тепло Абоненту и/или с другой специализированной организацией, осуществляющей техническое обслуживание.  

В случае если в многоквартирном жилом доме, техническое обслуживание внутридомовых сетей и инженерного оборудования теплоснабжения (отопление и горячее водоснабжение), находящихся в долевой собственности владельцев квартир выполняется  силами ТСЖ, ЖСК, ЖЭК и другими специализированными организациями, в соответствии с законодательством Кыргызской Республики, то ответственность за подготовку внутридомовых сетей жилого дома к отопительному сезону возлагается на уполномоченного представителя жилого дома. 

5.
В случае если техническое обслуживание осуществляют не теплоснабжающие организации, то Потребитель должен оплачивать услуги на техническое обслуживание внутридомовой системы теплоснабжения, находящейся в общей долевой собственности по  отдельным договорам на техническое обслуживание, заключенным с уполномоченными представителем дома.
6.
Средства на техническое обслуживание внутридомовых сетей и инженерного оборудования теплоснабжения, находящихся в долевой собственности собственников жилых и нежилых помещений жилого дома, должны накапливаться на счетах теплоснабжающих организаций по каждому дому отдельно и расходоваться под контролем уполномоченного представителя жилого дома.
В случае если техническое обслуживание внутридомовых сетей и инженерного оборудования осуществляется не теплоснабжающей организацией, а специализированным предприятием в соответствии с заключенным Договором, то средства на техническое обслуживание накапливаются и расходуются в соответствии с решением общего собрания жильцов дома.
7.
Собственники жилых и нежилых помещений многоквартирных жилых домов, отказавшихся от теплоснабжения обязаны участвовать в общих расходах по содержанию общего имущества дома пропорционально их доле в общем имуществе, включая внутридомовые системы теплоснабжения.

3. Виды работ по техническому обслуживанию и порядок их выполнения
8.
В техническое обслуживание внутридомовых сетей и инженерного оборудования теплоснабжения (отопления и горячего водоснабжения) входят профилактические осмотры, текущий ремонт, аварийное обслуживание, а также капитальный ремонт внутридомовых сетей и инженерного оборудования системы теплоснабжения. 

Виды работ и объем их выполнения осуществляется в пределах накопленных на счету жилого дома финансовых средств, а при отсутствии их на счете жилого дома работы могут быть выполнены за счет дополнительно собранных средств собственниками жилых и нежилых помещений многоквартирного жилого дома по решению общего собрания.

Работы выполняются в порядке их приоритетности (аварийный ремонт, техническое обслуживание и ремонт). 

Виды работ:
а) техническое обслуживание:

Ревизия элеваторного узла и внутридомовых сетей и инженерного оборудования теплоснабжения (отопления и горячего водоснабжения):

- проверка на работоспособность всех задвижек;

- ревизия сопла с установкой расчетных наконечников;

- ревизия и промывка грязевиков;

- наружный осмотр трубопроводов для выявления неплотностей в сварных стыках и фланцевых соединениях;

- заливка масла в карманы термометров;

- проверка наличия и состояния изоляции и антикоррозионного покрытия внутридомовых сетей и инженерного оборудования теплоснабжения и их частичное восстановление;

- проверка и ревизия вентилей на стояках, маховиков, перенабивка сальников;

- гидравлическое испытание внутренней системы отопления и горячего водоснабжения жилого дома;

- гидропневмопромывка трубопроводов систем отопления и горячего водоснабжения жилого дома;
- частичная замена труб, неисправность запорной арматуры, тепловой изоляции внутридомовых сетей и инженерного оборудования систем отопления и горячего водоснабжения;
- снятие показаний приборов контроля параметров теплоносителя, обработка данных замеров и выполнение пуско-наладочных работ;
- плановый запуск и остановка отопления и горячего водоснабжения.
б) аварийный ремонт:

- устранение повреждения внутридомовых сетей и инженерного оборудования теплоснабжения, находящихся в общей долевой собственности владельцев квартир, в т.ч. на стояках (в случае течи в запорной арматуре или порыва трубы, отключение, опорожнение, заполнение и подключение системы теплоснабжения и других аварийных ситуаций внутридомовых сетей и инженерного оборудования теплоснабжения).
в) капитальный ремонт:

В перечень работ по капитальному ремонту входят все виды работ по техническому обслуживанию, а также следующие работы:

- промывка системы трубопроводов; 

- ремонт регулировочной арматуры, включающий замену или ремонт отдельных деталей, расточку фланцевых поверхностей и клапанных седел; 

- ремонт или замену приводных механизмов и электродвигателя;  

- ремонт водоподогревателей, включающий полную разборку, очистку от накипи и шлама, замену змеевиков и емкостных водоподогревателей.

Капитальный ремонт, включая полное восстановление внутридомовых сетей и инженерного оборудования теплоснабжения, находящихся в долевой собственности владельцев помещений, осуществляется при наличии необходимых денежных средств на счете жилого дома. После капитального ремонта трубопроводы системы теплоснабжения должны подвергаться гидравлическим испытаниям.
9.
Теплоснабжающая и/или другая специализированная организация, осуществляющая техническое обслуживание внутридомовой системы теплоснабжения должна:

а) Составить ежегодный график выполнения планово-производственных работ внутридомовых сетей и инженерного оборудования теплоснабжения при наличии денежных средств и по согласованию с уполномоченным представителем жилого дома.

б) Выполнить планово-производственные работы в соответствии с графиком выполнения работ в соответствии с пунктом 8 настоящей Инструкции. В случае отсутствия денежных средств, выполняются только аварийные работы. 

10.
Выполнение работ подтверждается Актом приема-сдачи выполненных работ, подписанных представителями теплоснабжающей организации или специализированными организациями, осуществляющими техническое обслуживание внутридомовых сетей и инженерного оборудования теплоснабжения и уполномоченным представителем жилого дома. При отсутствии уполномоченного представителя, Акт подписывается двумя собственниками помещений многоквартирного жилого дома.
11.
Владельцы внутридомовых сетей и инженерного оборудования должны предоставлять беспрепятственный доступ к трубопроводам и оборудованию общедолевой собственности с целью обследования, замены и проведения ремонтных и наладочных работ.

12.
Теплоснабжающая организация не производит работы по устранению препятствий, не обеспечивающих открытый доступ к инженерному оборудованию системы теплоснабжения, включая их восстановление. Эти работы должны выполнять владельцы внутридомовых сетей и инженерного оборудования за свой счет.

13.
В случае отсутствия электроосвещения в подвале, затопления подвальных помещений фекальными водами, захламления мусором, работы по техническому обслуживанию теплоснабжающей организацией не будут производиться до приведения помещений в надлежащее состояние.

14.
За исправность оборудования, включая источники перетоков (смесители, водоподогреватели), находящегося в частной собственности несет ответственность собственник жилого или нежилого помещения многоквартирного жилого дома. Теплоснабжающая организация не занимается выявлением неисправности водоразборных и водонагревательных устройств, находящихся в частной собственности.
15.
Работы по ремонту внутриквартирных систем теплоснабжения, используемых на цели отопления и горячего водоснабжения, находящихся в частной собственности собственников жилых и нежилых помещений, могут выполняться теплоснабжающей организацией по заявкам Потребителя за дополнительную плату по прейскуранту, разработанному этой организацией и согласованному с уполномоченными государственными органами.

16.
В домах, где техническое обслуживание осуществляется силами                               ТСЖ, ЖСК, ЖЭК, кондоминиумами и другими специализированными организациями, ответственные лица должны своевременно и качественно проводить техническое обслуживание внутридомовых сетей и инженерного оборудования теплоснабжения, выполнять мероприятия по подготовке системы теплоснабжения к работе в отопительный период и совместно с организацией, поставляющей тепло, оформить двухсторонний акт о готовности инженерных сетей и оборудования систем теплоснабжения к эксплуатации.

17.
Теплоснабжающая организация не несет ответственности за качество тепловой энергии в жилые и нежилые помещения многоквартирных жилых домов, техническое обслуживание внутридомовых систем теплоснабжения, которых осуществляют другие специализированные организации.
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