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В статье приведен комментарий норм постановления Совета Министров Республики Беларусь от 6 июня 2011 года № 716, которым утверждено новое Положение о порядке приемки в эксплуатацию объектов строительства.
 

Правовые основы приемки объектов строительства в эксплуатацию определены в ст. 591 Закона Республики Беларусь от 5 июля 2004 года «Об архитектурной, градостроительной и строительной деятельности в Республике Беларусь», введенной Законом Республики Беларусь от 30 ноября 2010 года № 196-З «О внесении дополнений и изменений в некоторые законы Республики Беларусь по вопросам архитектурной, градостроительной и строительной деятельности». В развитие данной нормы постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 6 июня 2011 г. № 716 утверждено новое Положение о порядке приемки в эксплуатацию объектов строительства (далее – Положение о порядке приемки № 716), которое принято взамен Положения о порядке приемки объектов в эксплуатацию, утв. постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 29 ноября 1991 г. № 452 (Положение о порядке приемки № 452).

Помимо Положения о порядке приемки в систему нормативных актов, регламентирующих данные отношения, входит Технический кодекс установившейся практики «Приемка законченных строительством объектов. Порядок проведения» (ТКП 45-1.03-59-2008 (02250).

Положение о порядке приемки распространяется на приемку в эксплуатацию законченных возведением, реконструкцией, реставрацией, капитальным ремонтом, благоустройством (далее – строительство) и подготовленных к эксплуатации (в том числе выпуску продукции, производству работ, оказанию услуг) объектов строительства, в том числе очередей строительства, пусковых комплексов. Из сферы действия Положения о порядке приемки исключены:

1) садовые домики, хозяйственные строения и сооружения, необходимые для ведения коллективного садоводства на земельных участках, предоставленных садоводческим товариществам;

2) оптоволоконные линии связи (за исключением расположенных внутри капитальных строений (зданий, сооружений).

В соответствии с Положением о порядке приемки не влияют на порядок приемки объектов в эксплуатацию источники финансирования строительства, т.е. строился объект за собственные средства застройщика, кредитные, привлеченные ресурсы и т.д.

В Положении о порядке приемки № 716 четко выделены критерии качества в отличие от Положения № 452, в котором как таковых критериев качества, по которым оценивается объект строительства, не было предусмотрено. Пункт 4 Положения № 452 определял, что соответствие принимаемых в эксплуатацию объектов (кроме одноквартирных, блокированных жилых домов и нежилых построек на придомовой территории, заказчиками (застройщиками) по которым являются граждане) проекту, требованиям безопасности и эксплуатационной надежности должно подтверждаться исполнительной технической документацией и заключениями соответствующих государственных органов (их структурных подразделений), иных государственных организаций. А п. 5 Положения № 452 запрещалась приемка в эксплуатацию объекта, не обеспечивающего достижение предусмотренных проектной документацией технико-экономических показателей, построенного с отступлением от обязательных, направленных на обеспечение безопасности для жизни и здоровья граждан, требований нормативных правовых актов, без готовой к функционированию инженерной инфраструктуры.

ТКП 45-1.03-59-2008 (02250) в п. 4.2 устанавливает, что не допускается приемка в эксплуатацию объектов, выполненных с отступлениями от утвержденной проектной документации, не отвечающих требованиям эксплуатационной надежности и безопасности, экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных и других норм и правил.

Приказом Министерства архитектуры и строительства Республики Беларусь от 14 марта 2011 г. № 69 утверждено и введено в действие с 1 июля 2011 г. изменение № 6 ТКП 45-1.03-59-2008 (02250), в котором определено, что оценочными критериями качественной приемки объектов строительства в эксплуатацию являются:

– соответствие объекта строительства утвержденной в установленном порядке проектной документации;

– соответствие выполненных строительно-монтажных работ, примененных материалов и изделий на объекте строительства требованиям технических нормативных правовых актов;

– соответствие проектной документации выданной разрешительной документации (архитектурно-планировочному заданию, заключениям согласующих организаций, техническим условиям на инженерно-техническое обеспечение объекта);

– соответствие объекта строительства требованиям эксплуатационной надежности, долговечности и безопасности, подтвержденное:

а) положительными заключениями государственных органов надзора (их структурных подразделений), иных государственных организаций, осуществляющих государственный надзор в строительстве;

б) испытаниями инженерных систем и сетей;

в) наличием декларации заказчика о соответствии построенного объекта требованиям технического регламента TP 2009/013 BY;

– наличие акта приемки объекта в эксплуатацию с подписями всех членов приемочной комиссии;

– готовность инженерной инфраструктуры обеспечивать полный объем нагрузок принимаемых в эксплуатацию объектов (справки эксплуатационных организаций);

– включение в состав приемочных комиссий представителей жилищно-строительных кооперативов, товариществ собственников, избранных и уполномоченных общим собранием (для жилых домов);

– наличие актов (справок, подписанных гражданами об отсутствии замечаний) готовности квартир к заселению, эксплуатации жилых помещений (для жилых домов).

Данные «оценочные критерии качественной приемки» по ТКП 45-1.03-59-2008 (02250) в последующем закрепляются в Положении о порядке приемки № 716, п. 5 которого устанавливает, что при приемке в эксплуатацию объект оценивается приемочной комиссией по следующим критериям качества:

– соответствие объекта утвержденной проектной и разрешительной документации;

– соответствие выполненных на объекте строительных, специальных, монтажных, пусконаладочных работ (далее – строительно-монтажные работы), примененных материалов и изделий требованиям технических нормативных правовых актов;

– соответствие исполнительной документации выполненным строительно-монтажным работам и требованиям технических нормативных правовых актов;

– достижение предусмотренных проектной документацией технико-экономических показателей;

– соответствие объекта требованиям нормативных правовых актов в части обеспечения безопасности для жизни и здоровья граждан, эксплуатационной надежности;

– готовность инженерной инфраструктуры обеспечивать подачу и отведение ресурсов в объемах, предусмотренных проектной документацией.

При приемке в эксплуатацию выделенных в проектной документации очередей строительства, пусковых комплексов (в том числе в многосекционных жилых домах) приемочной комиссией оценивается помимо соответствия их вышеуказанным критериям качества выполнение одновременно следующих условий:

1) возможность изолированно, полноценно и безопасно осуществлять эксплуатацию принимаемых в эксплуатацию очереди строительства, пускового комплекса, а также обеспечивать теплотехнический режим в примыкающих к принимаемым в эксплуатацию очереди строительства, пусковому комплексу помещениях;

2) доступность общих узлов инженерного оборудования для их обслуживания в процессе эксплуатации очереди строительства, пускового комплекса;

3) возможность обеспечения подъезда автомобилей специального назначения и аварийных служб к принимаемым в эксплуатацию очереди строительства, пусковому комплексу.

Ч. 3 п. 5 Положения о порядке приемки № 716 запрещает приемку в эксплуатацию объектов, в том числе очередей строительства, пусковых комплексов, не соответствующих указанным в данном пункте критериям качества, и (или) при невыполнении названных там же условий.

Таким образом, законодательство уже напрямую использует термин «критерии качества объекта» в отличие от достаточно расплывчатого понятия «оценочные критерии качественной приемки».

В отличие от Положения № 452, устанавливающего, что датой ввода объекта в эксплуатацию являлась дата подписания акта приемочной комиссией, теперь Положением № 716 установлено, что датой приемки в эксплуатацию объекта считается дата утверждения акта приемки в эксплуатацию. При этом Положение № 716 на уровне Совета Министров продублировало правило п. 6.14 ТКП 45-1.03-59-2008 (02250), согласно которому акты приемки в эксплуатацию объектов утверждаются местными исполнительными и распорядительными органами или иными юридическими лицами, назначившими комиссию, в срок не более 15 дней после подписания актов. Объекты, по которым указанные сроки утверждения истекли, считаются не принятыми, и по ним назначаются приемочные комиссии повторно. С даты утверждения акта приемки прекращаются полномочия приемочной комиссии.

На уровень постановления Совета Министров Республики Беларусь также продублировано правило п. 6.1 ТКП 45-1.03-59-2008 (02250) о сроках назначения приемочной комиссии – приемочные комиссии следует назначать не менее чем за 30 дней до начала приемки объекта в эксплуатацию, по объектам, нормативные сроки продолжительности строительства которых составляют менее 30 дней, – не менее чем за 15 дней. Положение № 452 не регламентировало эти сроки.

По результатам работы приемочной комиссии составляется акт приемки объекта в эксплуатацию или мотивированное заключение о неготовности объекта к эксплуатации, формы которых (обязательные) утверждены ТКП 45-1.03-59-2008 (02250).

Что касается процедуры подписания акта приемки объекта в эксплуатацию, то Положение № 452 ограничивалось указанием на факт необходимости подписания акта всеми членами комиссии. Положение № 716 более детально регламентирует эту процедуру, допуская возможность для члена приемочной комиссии письменного мотивированного отказа от подписания акта не позднее даты окончания работы приемочной комиссии. При наличии письменного отказа члена приемочной комиссии от подписания акта приемки не допускается утверждение самого акта.

По общему правилу организация приемки в эксплуатацию объекта возлагается на застройщика или заказчика по договору строительного подряда. Он же несет расходы по организации приемки в эксплуатацию. Иной порядок может быть предусмотрен договором строительного подряда.

Если объект возводился подрядчиком, то последний обязан в письменной форме уведомить заказчика о дате завершения строительства объекта. Конкретные сроки уведомления Положение № 716 не устанавливает, определяя только оценочный критерий – «в сроки, позволяющие заказчику своевременно назначить приемочную комиссию». Заказчик обязан в течение 20 календарных дней после получения уведомления приступить к приемке объекта в эксплуатацию.

Состав приемочной комиссии:

1) председатель;

2) представители застройщика (заказчика и подрядчика);

3) представители разработчика проектной документации;

4) представители эксплуатационной организации (при ее наличии);

5) представители местного исполнительного и распорядительного органа;

6) представители органа государственного пожарного надзора;

7) представители других государственных органов, иных организаций по согласованию с этими органами, организациями;

8) председатели правлений организаций застройщиков, товариществ собственников (при приемке в эксплуатацию многоквартирных жилых домов – с их согласия).

Согласно п. 19 Положения № 716 застройщик (заказчик и подрядчик – в случае заключения договора строительного подряда) представляет приемочной комиссии необходимые для работы комиссии документы по перечню, определяемому Министерством архитектуры и строительства. Такой перечень определен в ТКП 45-1.03-59-2008 (02250). Так, генеральный подрядчик (подрядчик) представляет приемочной комиссии следующую документацию:

– перечень организаций, участвовавших в производстве строительно-монтажных, ремонтно-строительных и других видов работ, с указанием видов выполненных ими работ и фамилий инженерно-технических работников, непосредственно ответственных за их выполнение;

– комплект рабочих чертежей на строительство предъявляемого к приемке объекта, разработанных генеральным проектировщиком (проектировщиком), с подписями о соответствии выполненных в натуре работ этим чертежам или внесенным в них по согласованию с генеральным проектировщиком (проектировщиком) изменениям, сделанными лицами, ответственными за производство работ;

– копии сертификатов соответствия на продукцию, подлежащую обязательной сертификации; копии технических свидетельств на продукцию, подлежащую техническому освидетельствованию, и другие документы, удостоверяющие качество материалов, конструкций и деталей, применяемых при производстве строительно-монтажных работ;

– акты освидетельствования скрытых работ и акты промежуточной приемки отдельных ответственных конструкций;

– акты индивидуальных испытаний смонтированного оборудования, акты испытаний технологических трубопроводов, внутренних систем холодного и горячего водоснабжения, канализации, газоснабжения, электроснабжения, отопления и вентиляции, наружных сетей водоснабжения, канализации, теплоснабжения, газоснабжения и дренажных устройств;

– акты о выполнении уплотнения (герметизации) вводов и выпусков инженерных коммуникаций в местах прохода их через подземную часть наружных стен зданий в соответствии с проектом;

– акты испытаний внутренних и наружных электроустановок и электросетей;

– акты испытаний устройств телефонизации, радиофикации, телевидения, сигнализации и автоматизации;

– акты испытаний устройств, обеспечивающих взрывобезопасность, пожаробезопасность и молниезащиту;

– журналы производства работ и авторского надзора генерального проектировщика (проектировщика), материалы обследований и проверок в процессе строительства органами государственного и другого надзора;

– гарантийный паспорт объекта строительства;

– другую документацию, необходимую согласно требованиям ТНПА и оформляемую при строительстве подрядчиком.

Заказчик согласно п. 6.10 ТКП 45-1.03-59-2008 (02250) представляет приемочным комиссиям следующую документацию:

– утвержденную проектную документацию и справку об основных технико-экономических показателях объекта, принимаемого в эксплуатацию;

– перечень проектных, научно-исследовательских и изыскательских организаций, участвовавших в проектировании объекта, принимаемого в эксплуатацию;

– документы на право пользования или владения землей;

– заключение органов государственной вневедомственной и государственной экологической экспертиз по проектной документации, которая подлежит вышеназванным экспертизам, и экологический паспорт проекта;

– разрешение на производство строительно-монтажных работ;

– документы на геодезическую разбивочную основу для строительства, а также на геодезические работы в процессе строительства, выполненные заказчиком;

– документы по инженерно-геологическим и гидрогеологическим изысканиям строительной площадки;

– паспорта на оборудование и механизмы;

– справку об обеспечении принимаемого объекта эксплуатационными кадрами и предназначенными для их обслуживания санитарно-бытовыми помещениями, пунктами питания и т.п.;

– справки городских эксплуатационных организаций о том, что внешние наружные коммуникации холодного и горячего водоснабжения, канализации, энергоснабжения, связи и др. обеспечат нормальную эксплуатацию объекта;

– акт комплексного опробования смонтированного оборудования;

– справку о фактической стоимости строительства, подписанную заказчиком и генеральным подрядчиком (подрядчиком);

– заключения органов государственного надзора о соответствии объекта, принимаемого в эксплуатацию, утвержденной проектной документации;

– другие документы, необходимые в соответствии с действующими нормами.

При строительстве объекта хозяйственным способом застройщик представляет и иную необходимую документацию, в том числе ту, обязанность предоставления которой входит в обязанность генерального подрядчика (подрядчика).

До начала работы приемочной комиссии заказчик, застройщик либо уполномоченная ими организация представляют в органы государственного надзора заявление и иные необходимые документы. Органы государственного надзора в срок не более 15 дней со дня подачи заявления, если иной срок не установлен законодательством, выдают положительное заключение по объекту или мотивированный отказ. Приемка в эксплуатацию объекта без наличия положительных заключений всех органов государственного надзора, которые должны выдавать их по данному объекту, не допускается.

Положение № 716 в качестве общего правила устанавливает допустимость приемки в эксплуатацию жилых домов со встроенными и пристроенными помещениями для предприятий и организаций торговли, общественного питания, бытового обслуживания населения и нужд непромышленного характера только после выполнении всех строительно-монтажных работ, в том числе во встроенных и пристроенных помещениях. Исключение составляют случаи приемки в эксплуатацию жилых домов без одновременной приемки в эксплуатацию встроенно-пристроенных помещений в связи с незавершением в них СМР в полном объеме при соблюдении следующих условий в совокупности:

1) строительство встроенных и пристроенных помещений выделено проектной документацией в отдельную очередь строительства или пусковой комплекс;

2) в полном объеме обеспечено возведение несущих и ограждающих конструкций встроенных и пристроенных помещений, а также проектное сопротивление теплопередаче наружных ограждающих конструкций в местах примыкания конструкций жилого дома;

3) обеспечены безопасные условия эксплуатации жилой части дома.

В последующем встроенно-пристроенные помещения принимаются в эксплуатацию в общеустановленном порядке с составлением отдельного акта.

Аналогичное правило по завершению всех предусмотренных проектной документацией внутренних работ по отделке помещений, работ в помещениях общего пользования и по инженерному обеспечению объекта предусмотрены при приемке в эксплуатацию жилых домов. Вместе с тем допускается приемка в эксплуатацию жилых домов:

1) без выполнения в полном объеме подготовительных работ под отделку стен и потолков (кроме штукатурки);

2) без выполнения в полном объеме работ по внутренней отделке помещений (оклейка обоями, окраска, облицовка);

3) без встроенной мебели, покрытия полов, установки дверных блоков в межкомнатных перегородках, сантехнических приборов и оборудования (кроме унитазов, приборов учета воды и газа);

4) электрических плит;

5) без выполнения работ по устройству нежилых капитальных построек на придомовой территории, благоустройству после внесения соответствующих изменений в проектно-сметную документацию – применительно к жилым домам в сельской местности.

В полном объеме должны быть выполнены все предусмотренные проектной документацией СМР и т.д. на момент приемки объекта в эксплуатацию в:

– общежитиях;

– жилых помещениях социального пользования;

– строящихся (реконструируемых) сельскохозяйственными организациями жилых домах (квартирах);

– реконструируемых сельскохозяйственными организациями объектах под жилые помещения, предоставляемых в дальнейшем работникам этих организаций и организаций социально-культурной сферы на условиях договора найма служебного жилого помещения.

Финансируемые физическими лицами одноквартирные жилые дома, квартиры в блокированных жилых домах могут приниматься в эксплуатацию без выполнения отдельных видов работ, в том числе:

1) по внутренней и наружной отделке;

2) без выполнения работ по устройству нежилых капитальных построек на придомовой территории, благоустройству, если это соответствует проектной документации и не препятствует эксплуатации объекта, функционированию инженерной инфраструктуры – в сельской местности.

Однако должны быть выполнены в полном объеме все предусмотренные проектной документацией работы по инженерному обеспечению объекта, в том числе обязательно должны быть установлены индивидуальные приборы учета.

Приемочная комиссия в отношении одноквартирных жилых домов или квартир в блокированных жилых домах назначается местным исполкомом либо при нем может создаваться постоянно действующая комиссия. Утвержденный акт приемки выдается исполкомом бесплатно не позднее 15 дней со дня подачи заявления. Если исполкому необходимо запрашивать документы и (или) сведения от других государственных органов, иных организаций, то утвержденный акт выдается в течение 1 месяца со дня подачи заявления.

Положение № 716 определяет особенности приемки в эксплуатацию дач, гаражей и объектов производственной инфраструктуры.

Дачи и гаражи принимаются в эксплуатацию приемочной комиссией, назначаемой органами управления дачных и гаражных кооперативов. По результатам работы приемочной комиссии составляется акт приемки в эксплуатацию, который утверждается и выдается не позднее 15 дней со дня подачи заявления. Если органу правления дачным (гаражным) кооперативом необходимо запрашивать документы и (или) сведения от государственных органов, иных организаций, то утвержденный акт выдается в течение 1 месяца со дня подачи заявления.

Перед приемкой в эксплуатацию объектов производственной инфраструктуры назначается рабочая комиссия по приемке оборудования, которая подтверждает готовность смонтированного оборудования к эксплуатации, выпуску продукции (выполнению работ, оказанию услуг) в соответствии с проектной документацией. Согласно ТКП 45-1.03-59-2008 (02250) до проведения комплексного опробования оборудования в установленном порядке должны быть проведены индивидуальные испытания отдельных машин, механизмов и агрегатов. Опытные (экспериментальные) заводы, цехи подлежат приемке в эксплуатацию в том случае, когда они подготовлены к проведению опытов или выпуску продукции, предусмотренных проектной документацией.

Очистные сооружения принимаемых объектов должны быть комплексно опробованы (в течение не менее 3 суток) под нагрузкой на чистой или сточной воде при взаимодействии в работе всех блоков, систем и установок сооружений. Наладка технологического процесса биологической очистки должна быть завершена согласно требованиям проектной документации и действующих ТНПА.

При приемке в эксплуатацию объекта производственной инфраструктуры приемочной комиссией дополнительно оцениваются:

1) результаты индивидуальных испытаний и комплексного опробования оборудования;

2) подготовленность объекта к эксплуатации и выпуску продукции (выполнению работ, оказанию услуг) в объемах, соответствующих нормам освоения проектных мощностей в начальный период эксплуатации;

3) наличие мероприятий по обеспечению на объекте условий труда в соответствии с требованиями взрыво- и пожаробезопасности, производственной санитарии, охраны окружающей среды;

4) выполнение других требований технических нормативных правовых актов.
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