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ВВЕДЕНИЕ

Одним из приоритетных национальных проектов, провозглашенных Президентом Российской Федерации В. В. Путиным, является проект «Доступное и комфортное жилье – гражданам России». Его цель –  формирование рынка доступного жилья и обеспечение комфортных условий проживания граждан России. 

Для этого в ближайшие годы планируется резко увеличить объемы строительства жилья, в том числе индивидуального жилищного строительства. В частности, в 2006 – 2007 годах предусматривается:

– улучшение жилищных условий 69,5 тыс. молодых семей, включая ветеранов и инвалидов, перед которыми имеются государственные обязательства по предоставлению жилья; 

– увеличение объемов ежегодно выделяемых ипотечных жилищных кредитов (в 2006 году объем выданных ипотечных кредитов составит 108 млрд. рублей, в 2007 году – 151 млрд. рублей); 

– увеличение годового объема ввода жилья в 2006 году до 50,8 млн. кв. м; в 2007 году – до 56,3 млн. кв. м
.

Многие жители нашей страны мечтают жить в своем доме, оборудованном всеми инженерными коммуникациями, иметь красивый участок, небольшое подсобное хозяйство и огород.

Представленное учебно-методическое пособие рассчитано на частных застройщиков, решивших построить свой дом. В нем можно найти ответы на многие вопросы, возникающие при строительстве индивидуального жилого дома, начиная от отвода земельного участка под строительство и заканчивая благоустройством территории. Множество рисунков, снимков, чертежей и форм документов помогут разобраться в любой конструкции, а также в тонкостях юридического сопровождения индивидуального жилищного строительства. 

Несмотря на многие предстоящие трудности, в строительстве дома вас ждет увлекательная и радостная работа – создавать свое жилище, строить свой родной, желанный и долгожданный дом. 

Книга дополняет серию работ «Управляем сами», подготовленных при активной поддержке аппарата полномочного представителя Президента Российской Федерации в Сибирском федеральном округе и Межрегиональной ассоциации экономического взаимодействия субъектов Российской Федерации «Сибирское соглашение».
ОСНОВНЫЕ ПОНЯТИЯ

Акт приемки объекта капитального строительства – акт, с помощью которого оформляется сдача результата работ подрядчиком и приемка его заказчиком по договору строительного подряда.

Архитектурное решение – авторский замысел архитектурного объекта, – его внешнего и внутреннего облика, пространственной, планировочной и функциональной организации, зафиксированный в архитектурной части документации для строительства и реализованный в построенном архитектурном объекте.

Архитектурно-планировочное задание – комплекс требований к назначению, основным параметрам и размещению архитектурного объекта на конкретном земельном участке, а также обязательные экологические, технические, организационные и иные условия его проектирования и строительства, предусмотренные законодательством Российской Федерации и законодательством субъектов Российской Федерации.

Архитектурно-строительное проектирование – подготовка проектной документации применительно к объектам капитального строительства и их частям, строящимся, реконструируемым в границах принадлежащего застройщику земельного участка, а также в случаях проведения капитального ремонта объектов капитального строительства, если при его проведении затрагиваются конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности таких объектов.

Архитектурный проект – архитектурная часть документации для строительства и градостроительной документации, содержащая архитектурные решения, которые комплексно учитывают социальные, экономические, функциональные, инженерные, технические, противопожарные, санитарно-гигиенические, экологические, архитектурно-художественные и иные требования к объекту в объеме, необходимом для разработки документации для строительства объектов, в проектировании которых необходимо участие архитектора.

Аукцион по продаже земельного участка – продажа земельного участка с публичных торгов, при которой земельный участок приобретается лицом, предложившим наивысшую цену.

Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним – юридический акт признания и подтверждения государством возникновения, ограничения (обременения), перехода или прекращения прав на недвижимое имущество в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации.

Государственный кадастровый учет земельного участка – описание и индивидуализация в Едином государственном реестре земель земельного участка, в результате чего он получает такие характеристики, которые позволяют однозначно выделить его из других земельных участков и осуществить его качественную и экономическую оценки.

Государственный строительный надзор – строительный контроль, осуществляемый уполномоченными органами государственной власти при строительстве, реконструкции объектов капитального строительства, а также при их капитальном ремонте, если при его проведении затрагиваются конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности таких объектов и проектная документация таких объектов подлежит государственной экспертизе либо проектная документация таких объектов является типовой проектной документацией или ее модификацией.

Градостроительный план земельного участка – план, который содержит установленный в части 3 статьи 44 Градостроительного кодекса Российской Федерации перечень сведений об объекте капитального строительства.

Градостроительный регламент – устанавливаемые в пределах границ соответствующей территориальной зоны виды разрешенного использования земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и используется в процессе их застройки и последующей эксплуатации объектов капитального строительства, предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства, а также ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства.

Договор о залоге недвижимого имущества (договор об ипотеке) – соглашение, в силу которого одна сторона –  залогодержатель, являющийся кредитором по обязательству, обеспеченному ипотекой, имеет право получить удовлетворение своих денежных требований к должнику по этому обязательству из стоимости заложенного недвижимого имущества другой стороны – залогодателя преимущественно перед другими кредиторами залогодателя, за изъятиями, установленными федеральным законом.

Договор поручительства – соглашение, в силу которого поручитель обязывается перед кредитором другого лица отвечать за исполнение последним его обязательства полностью или в части.

Договор строительного подряда – соглашение, в силу которого подрядчик обязуется в установленный договором срок построить по заданию заказчика определенный объект либо выполнить иные строительные работы, а заказчик обязуется создать подрядчику необходимые условия для выполнения работ, принять их результат и уплатить обусловленную цену

Жилищный накопительный кооператив – потребительский кооператив, созданный как добровольное объединение граждан на основе членства в целях удовлетворения потребностей членов кооператива в жилых помещениях (в том числе индивидуальных жилых домах) путем объединения членами кооператива паевых взносов.

Застройщик – физическое или юридическое лицо, обеспечивающее на принадлежащем ему земельном участке строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства, а также выполнение инженерных изысканий, подготовку проектной документации для их строительства, реконструкции, капитального ремонта.

Земельный участок – часть поверхности земли (в том числе поверхностный почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены в установленном порядке уполномоченным государственным органом, а также все, что находится над и под поверхностью земельного участка, если иное не предусмотрено федеральными законами о недрах, об использовании воздушного пространства и иными федеральными законами.

Инженерные изыскания – изучение природных условий и факторов техногенного воздействия в целях рационального и безопасного использования территорий и земельных участков в их пределах, подготовки данных по обоснованию материалов, необходимых для территориального планирования, планировки территории и архитектурно-строительного проектирования.

Ипотека – залог земельных участков, предприятий, зданий, сооружений, квартир и другого недвижимого имущества.

Кадастровая карта (план) земельного участка – карта (план), на которой в графической и текстовой формах воспроизводятся сведения, содержащиеся в государственном земельном кадастре.

Кредитный договор – соглашение, в силу которого банк или иная кредитная организация (кредитор) обязуется предоставить денежные средства (кредит) заемщику в размере и на условиях, предусмотренных договором, а заемщик обязуется возвратить полученную денежную сумму и уплатить проценты на нее.

Кредитный потребительский кооператив граждан – потребительский кооператив граждан, созданный гражданами, добровольно объединившимися для удовлетворения потребностей в финансовой взаимопомощи.

Лицензирование – мероприятия, связанные с предоставлением лицензий, переоформлением документов, подтверждающих наличие лицензий, приостановлением действия лицензий в случае административного приостановления деятельности лицензиатов за нарушение лицензионных требований и условий, возобновлением или прекращением действия лицензий, аннулированием лицензий, контролем лицензирующих органов за соблюдением лицензиатами при осуществлении лицензируемых видов деятельности соответствующих лицензионных требований и условий, ведением реестров лицензий, а также с предоставлением в установленном порядке заинтересованным лицам сведений из реестров лицензий и иной информации о лицензировании.

Лицензия – специальное разрешение на осуществление конкретного вида деятельности при обязательном соблюдении лицензионных требований и условий, выданное лицензирующим органом юридическому лицу или индивидуальному предпринимателю.

Межевание земельного участка – мероприятия по определению местоположения и границ земельного участка на местности.

Объект капитального строительства – здание, строение, сооружение, объекты, строительство которых не завершено, за исключением временных построек, киосков, навесов и других подобных построек.

Правила землепользования и застройки – документ градостроительного зонирования, который утверждается нормативными правовыми актами органов местного самоуправления, нормативными правовыми актами органов государственной власти субъектов Российской Федерации – городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга и в котором устанавливаются территориальные зоны, градостроительные регламенты, порядок применения такого документа и порядок внесения в него изменений.

Проектная документация – документация, содержащая материалы в текстовой форме и в виде карт (схем) и определяющая архитектурные, функционально-технологические, конструктивные и инженерно-технические решения для обеспечения строительства, реконструкции объектов капитального строительства, их частей, капитального ремонта, если при его проведении затрагиваются конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности объектов капитального строительства.
Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию – документ, который удостоверяет выполнение строительства, реконструкции, капитального ремонта объекта капитального строительства в полном объеме в соответствии с разрешением на строительство, соответствие построенного, реконструированного, отремонтированного объекта капитального строительства градостроительному плану земельного участка и проектной документации

Разрешение на строительство – это документ, подтверждающий соответствие проектной документации требованиям градостроительного плана земельного участка и дающий застройщику право осуществлять строительство, реконструкцию объектов капитального строительства, а также их капитальный ремонт, за исключением случаев, предусмотренных Градостроительным кодексом Российской Федерации.

Реконструкция – изменение параметров объектов капитального строительства, их частей (высоты, количества этажей (далее – этажность), площади, показателей производственной мощности, объема) и качества инженерно-технического обеспечения.

Строительный контроль – контроль, проводимый лицом, осуществляющим строительство, застройщиком (заказчиком) в процессе строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства в целях проверки соответствия выполняемых работ проектной документации, требованиям технических регламентов, результатам инженерных изысканий, требованиям градостроительного плана земельного участка.

Строительство – создание зданий, строений, сооружений (в том числе на месте сносимых объектов капитального строительства).
Технический регламент – документ, который принят международным договором Российской Федерации, ратифицированным в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или федеральным законом, или указом Президента Российской Федерации, или постановлением Правительства Российской Федерации и устанавливает обязательные для применения и исполнения требования к объектам технического регулирования (продукции, в том числе зданиям, строениям и сооружениям, процессам производства, эксплуатации, хранения, перевозки, реализации и утилизации). 

ГЛАВА 1.  ОФОРМЛЕНИЕ РАЗРЕШИТЕЛЬНОЙ 
ДОКУМЕНТАЦИИ И ПРАВА СОБСТВЕННОСТИ 
НА ОБЪЕКТ ИНДИВИДУАЛЬНОГО ЖИЛИЩНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА

1.1. Общие положения

Для того чтобы приступить к строительству индивидуального жилого дома, гражданин должен получить от органов местного самоуправления поселения, на территории которого он желает осуществить строительство, земельный участок для строительства и разрешение на строительство. При этом отношения между гражданином и органом местного самоуправления (местной администрацией, иным органом местного самоуправления в соответствии с уставом поселения) относятся к разряду земельных и градостроительных отношений и регулируются нормативными правовыми актами различного уровня (федеральными законами, иными нормативными правовыми актами Российской Федерации, законами субъектов Российской Федерации, иными нормативными правовыми актами субъектов Российской Федерации, муниципальными правовыми актами), главными из которых являются Земельный кодекс Российской Федерации
, Градостроительный кодекс Российской Федерации
 и принятые в соответствии с ними Правила землепользования и застройки поселения.

Правила землепользования и застройки поселения представляют собой документ градостроительного зонирования, который утверждается решением представительного органа поселения и в котором устанавливаются:

1) территориальные зоны – зоны, для которых в правилах землепользования и застройки определены границы и установлены градостроительные регламенты (карта градостроительного зонирования);

2) градостроительные регламенты – устанавливаемые в пределах границ соответствующей территориальной зоны виды разрешенного использования земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и используется в процессе их застройки и последующей эксплуатации объектов капитального строительства, предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства, а также ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства;

3) порядок применения такого документа и порядок внесения в него изменений, которые включают в себя положения:

– о регулировании землепользования и застройки органами местного самоуправления;

– об изменении видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства физическими и юридическими лицами;

– о подготовке документации по планировке территории органами местного самоуправления;

– о проведении публичных слушаний по вопросам землепользования и застройки;

– о внесении изменений в правила землепользования и застройки;

– о регулировании иных вопросов землепользования и застройки.

1.2. Предоставление земельного участка 
для индивидуального жилищного строительства
В настоящее время в соответствии с пунктом 1 статьи 301 Земельного кодекса Российской Федерации земельные участки для жилищного строительства из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются в собственность или в аренду без предварительного согласования места размещения объекта. Это означает, что земельные участки для жилищного строительства предоставляются на основании документации по планировке территории, разработанной в соответствии с генеральным планом и правилами землепользования и застройки поселения, без процедуры выбора земельного участка и принятия органом местного самоуправления решения о предварительном согласовании места размещения объекта
.

Предоставление земельного участка для строительства без предварительного согласования места размещения объекта включает в себя следующие этапы:

1) проведение органами местного самоуправления работ по формированию земельного участка, а именно: 

– подготовку проекта границ земельного участка и установление его границ на местности;

– определение разрешенного использования земельного участка;

– определение технических условий подключения объектов к сетям инженерно-технического обеспечения и платы за подключение объектов к сетям инженерно-технического обеспечения;
– принятие решения о проведении аукционов или предоставлении земельных участков без проведения аукционов;

– публикацию сообщения о проведении аукционов или приеме заявлений о предоставлении земельных участков без проведения аукционов;

2) государственный кадастровый учет земельного участка – описание и индивидуализация в Едином государственном реестре земель земельного участка, в результате чего он получает такие характеристики, которые позволяют однозначно выделить его из других земельных участков и осуществить его качественную и экономическую оценки. Государственный кадастровый учет земельного участка сопровождается присвоением ему кадастрового номера;
3) проведение аукциона по продаже земельного участка для жилищного строительства или продаже права на заключение договора аренды земельного участка для жилищного строительства или предоставление земельного участка в аренду без проведения аукциона на основании заявления гражданина, заинтересованного в предоставлении земельного участка. Передача земельных участков в аренду без проведения аукционов допускается при условии предварительной и заблаговременной публикации сообщения о наличии предлагаемых для такой передачи земельных участков в случае, если имеется только одна заявка;

4) подписание протокола о результатах аукциона или подписание договора купли-продажи или договора аренды земельного участка в результате предоставления земельного участка без проведения аукциона.

Таким образом, возможны два варианта предоставления земельного участка для индивидуального жилищного строительства. В первом случае орган местного самоуправления принимает решение о  проведении аукциона по продаже земельного участка или права на заключение договора аренды такого земельного участка (статья 381 Земельного кодекса Российской Федерации). Аукцион по продаже земельного участка из земель, находящихся в муниципальной собственности, либо права на заключение договора аренды такого земельного участка для индивидуального и малоэтажного жилищного строительства проводится только в отношении земельного участка, прошедшего государственный кадастровый учет, в случае, если определены разрешенное использование такого земельного участка, а также технические условия подключения объекта к сетям инженерно-технического обеспечения и плата за подключение. При этом он является открытым по составу участников и по форме подачи заявок.

В качестве продавца земельного участка или права на заключение договора аренды такого земельного участка выступает орган местного самоуправления, а в качестве организатора аукционов – орган местного самоуправления или действующая на основании договора с ним специализированная организация.

Продавец земельного участка или права на заключение договора аренды такого земельного участка определяет начальную цену предмета аукциона, сумму задатка и существенные условия договора, в том числе срок аренды. Начальная цена предмета аукциона (начальная цена земельного участка или начальный размер арендной платы) определяется в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности (прежде всего Федеральным законом от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»
).

Организатор аукциона устанавливает время, место и порядок проведения аукциона, форму и сроки подачи заявок на участие в аукционе, порядок внесения и возврата задатка, величину повышения начальной цены предмета аукциона («шаг аукциона»). «Шаг аукциона» устанавливается в пределах от одного процента до пяти процентов начальной цены предмета аукциона.

Организатор аукциона не менее чем за тридцать дней до дня проведения аукциона должен опубликовать извещение о проведении аукциона в периодическом печатном издании, определяемом главой муниципального образования, а также разместить сообщение о проведении аукциона на официальном сайте муниципального образования (при его наличии) в сети «Интернет».

Извещение или сообщение о проведении аукциона должно содержать сведения:

1) об организаторе аукциона;

2) о наименовании органа местного самоуправления, принявших решение о проведении аукциона, о реквизитах указанного решения;

3) о месте, дате, времени и порядке проведения аукциона;

4) о предмете аукциона, в том числе о местоположении, о площади, о границах, об обременениях земельного участка, об ограничениях его использования, о кадастровом номере, о разрешенном использовании земельного участка, о параметрах разрешенного строительства объекта капитального строительства, о технических условиях подключения такого объекта к сетям инженерно-технического обеспечения и об информации о плате за подключение;

5) о начальной цене предмета аукциона (начальной цене земельного участка или начальном размере арендной платы);

6) о «шаге аукциона»;

7) о форме заявки на участие в аукционе, о порядке приема, об адресе места приема, о дате и о времени начала и окончания приема заявок на участие в аукционе;

8) о размере задатка, о порядке его внесения участниками аукциона и возврата им, о реквизитах счета для перечисления задатка;

9) о существенных условиях договора, в том числе о сроке аренды.

Организатор аукциона вправе отказаться от проведения аукциона не позднее чем за пятнадцать дней до дня проведения аукциона. Извещение об отказе в проведении аукциона опубликовывается организатором аукциона в течение трех дней в периодических печатных изданиях, в которых было опубликовано извещение о проведении аукциона. Сообщение об отказе в проведении аукциона размещается на официальном сайте муниципального образования (при его наличии) в сети «Интернет». Организатор аукциона в течение трех дней обязан известить участников аукциона о своем отказе в проведении аукциона и возвратить участникам аукциона внесенные задатки.

Для участия в аукционе граждане представляют в установленный в извещении о проведении аукциона срок  следующие документы:

1) заявка на участие в аукционе по установленной форме с указанием реквизитов счета для возврата задатка;

2) копии документов, удостоверяющих личность;

3) документы, подтверждающие внесение задатка. При этом организатор аукциона не вправе требовать представление других документов.

Один заявитель вправе подать только одну заявку на участие в аукционе.

Прием документов прекращается не ранее чем за пять дней до дня проведения аукциона. Заявка на участие в аукционе, поступившая по истечении срока ее приема, возвращается в день ее поступления заявителю.

Заявитель не допускается к участию в аукционе по следующим основаниям:

1) непредставление необходимых для участия в аукционе документов или представление недостоверных сведений;

2) непоступление задатка на счет, указанный в извещении о проведении аукциона, до дня окончания приема документов для участия в аукционе;

3) подача заявки на участие в аукционе по продаже земельного участка лицом, которое в соответствии с федеральными законами не имеет права приобретать в собственность земельные участки. Отказ в допуске к участию в торгах по иным основаниям не допускается.

Организатор аукциона ведет протокол приема заявок на участие в аукционе, который должен содержать сведения о заявителях, о датах подачи заявок, о внесенных задатках, а также сведения о заявителях, не допущенных к участию в аукционе с указанием причин отказа. Протокол приема заявок подписывается организатором аукциона в течение одного дня со дня окончания срока приема заявок. Заявитель становится участником аукциона с момента подписания организатором аукциона протокола приема заявок. Если заявитель не был допущен к участию в аукционе, то организатор аукциона обязан вернуть ему внесенный задаток в течение трех дней со дня оформления протокола приема заявок на участие в аукционе.

Заявители, признанные участниками аукциона, и заявители, не допущенные к участию в аукционе, уведомляются о принятом решении не позднее следующего дня после даты оформления данного решения протоколом приема заявок на участие в аукционе.

Заявитель имеет право отозвать принятую организатором аукциона заявку до дня окончания срока приема заявок, уведомив об этом в письменной форме организатора аукциона. Организатор аукциона обязан возвратить внесенный задаток заявителю в течение трех дней со дня регистрации отзыва заявки. В случае отзыва заявки заявителем позднее дня окончания срока приема заявок задаток возвращается в порядке, установленном для участников аукциона.

Организатор аукциона ведет протокол аукциона, в котором фиксируется последнее предложение о цене приобретаемого в собственность земельного участка или о размере арендной платы.

Результаты аукционов оформляются протоколом, который имеет силу договора и подписывается организатором аукциона и победителем аукциона в день проведения аукциона. В силу пункта 5 статьи 448 Гражданского кодекса Российской Федерации
 лицо, выигравшее торги, при уклонении от подписания протокола утрачивает внесенный им задаток. Организатор торгов, уклонившийся от подписания протокола, обязан возвратить задаток в двойном размере, а также возместить лицу, выигравшему торги, убытки, причиненные участием в торгах, в части, превышающей сумму задатка.

Если предметом аукциона было только право на заключение договора аренды земельного участка для индивидуального жилищного строительства, такой договор должен быть подписан сторонами не позднее двадцати дней или иного указанного в извещении срока после завершения аукциона и оформления протокола. В случае уклонения одной из них от заключения договора другая сторона вправе обратиться в суд с требованием о понуждении заключить договор, а также о возмещении убытков, причиненных уклонением от его заключения.

Протокол о результатах аукциона составляется в двух экземплярах, один из которых передается победителю аукциона, а второй остается у организатора аукциона. В протоколе также указываются:

1) предмет аукциона, в том числе сведения о местоположении, о площади, о границах, об обременениях земельного участка, об ограничениях его использования, о кадастровом номере, о разрешенном использовании земельного участка, об основанных на результатах инженерных изысканий параметрах разрешенного использования объекта капитального строительства и о технических условиях подключения такого объекта к сетям инженерно-технического обеспечения, а также о плате за подключение;

2) победитель аукциона;

3) цена приобретаемого в собственность земельного участка или размер арендной платы.

Организатор аукциона в течение трех дней со дня подписания протокола о результатах аукциона обязан возвратить задатки лицам, участвовавшим в аукционе, но не победившим в нем.

Аукцион признается  не состоявшимся в случае, если:

1) в аукционе участвовали менее двух участников. В данном случае единственный участник аукциона не позднее чем через десять дней после дня проведения аукциона вправе заключить договор купли-продажи или договор аренды выставленного на аукцион земельного участка, а орган местного самоуправления, по решению которого проводился аукцион, обязан заключить договор с единственным участником аукциона по начальной цене аукциона;

2) после троекратного объявления начальной цены предмета аукциона ни один из участников не заявил о своем намерении приобрести предмет аукциона по начальной цене.

Организатор аукциона в случаях, если аукцион был признан несостоявшимся либо если не был заключен договор купли-продажи или договор аренды земельного участка с единственным участником аукциона, вправе объявить о проведении повторного аукциона. При этом могут быть изменены условия аукциона.

Информация о результатах аукциона публикуется организатором аукциона в течение трех дней со дня подписания протокола о результатах аукциона в периодических печатных изданиях, в которых сообщалось о проведении аукциона, и размещается на официальном сайте муниципального образования (при его наличии)  в сети «Интернет».

Предоставление земельного участка в аренду для индивидуального жилищного строительства может также осуществляться на основании заявления гражданина, заинтересованного в предоставлении земельного участка (пункт 3 статьи 301 Земельного кодекса Российской Федерации). При этом в двухнедельный срок со дня получения заявления гражданина о предоставлении в аренду земельного участка орган местного самоуправления может принять решение о проведении аукциона по продаже земельного участка или права на заключение договора аренды такого земельного участка либо опубликовать сообщение о приеме заявлений о предоставлении в аренду такого земельного участка с указанием местоположения земельного участка, его площади, разрешенного использования в периодическом печатном издании, определяемом главой муниципального образования, а также разместить сообщение о приеме указанных заявлений на официальном сайте муниципального образования (при его наличии) в сети «Интернет».

В случае, если по истечении месяца со дня опубликования сообщения о приеме заявлений о предоставлении в аренду земельного участка заявления не поступили, орган местного самоуправления принимает решение о предоставлении такого земельного участка для жилищного строительства в аренду гражданину. Договор аренды земельного участка подлежит заключению с указанным гражданином в двухнедельный срок после государственного кадастрового учета такого земельного участка.

В случае поступления заявления о предоставлении в аренду такого земельного участка проводится аукцион по продаже права на заключение договора аренды земельного участка.

После получения земельного участка для индивидуального жилищного строительства на праве собственности (аренды на срок один год и более) гражданин должен зарегистрировать право собственности (договор аренды) на данный земельный участок в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним в уполномоченном федеральном органе исполнительной власти в области государственной регистрации прав (в настоящее время  – Федеральная регистрационная служба) в соответствии с Федеральным законом от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»
 и иными нормативными правовыми актами Российской Федерации. Сделка с земельным участком считается зарегистрированной, а правовые последствия – наступившими со дня внесения записи о сделке или праве в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Государственная регистрация прав проводится на основании заявления правообладателя (собственника земельного участка, одной из сторон договора аренды земельного участка) или уполномоченного им (ими) на то лица, при наличии у него нотариально удостоверенной доверенности, если иное не установлено федеральным законом. 

Для государственной регистрации права собственности граждан на земельный участок, приобретенный ими за плату по договору купли-продажи, предоставляются следующие документы:

1) заявление о государственной регистрации права собственности на земельный участок;

2) документ, удостоверяющий личность гражданина;

3) документ, подтверждающий оплату государственной пошлины. Размер государственной пошлины определяется в соответствии с положениями главы 253 Налогового кодекса Российской Федерации
 и по общему правилу составляет за государственную регистрацию права физическим лицам 500 рублей (подпункт 20 пункта 1 статьи 33333 Налогового кодекса Российской Федерации);

4) договор купли-продажи земельного участка, а также акт приема-передачи земельного участка;

5) протокол о результатах аукциона или решение органа местного самоуправления о предоставлении земельного участка в собственность  единственному участнику аукциона по начальной цене аукциона;
6) кадастровый план земельного участка с указанием его кадастрового номера, который должен быть удостоверен уполномоченным федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим деятельность по ведению государственного земельного кадастра (в настоящее время – Федеральное агентство кадастра объектов недвижимости). Представление кадастрового плана земельного участка для государственной регистрации договора аренды земельного участка не требуется, если кадастровый план данного земельного участка ранее уже представлялся и был помещен в соответствующее дело правоустанавливающих документов (пункт 1 статьи 17 Федерального закона от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»);

7) документы, подтверждающие расчет между сторонами по договору купли-продажи (в случае, если в тексте договора отсутствует упоминание о произведенном расчете между сторонами);

8) документ, подтверждающий факт опубликования в соответствующем периодическом печатном издании сведений о предстоящем аукционе по продаже земельного участка.

Для государственной регистрации договора аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, гражданином предоставляются следующие документы:

1) заявление о государственной регистрации договора аренды земельного участка (подается одной из сторон договора аренды);

2) документ, удостоверяющий личность гражданина;

3) документ, подтверждающий оплату государственной пошлины;

4) договор аренды земельного участка;

5) протокол о результатах аукциона или решение органа местного самоуправления о предоставлении земельного участка в аренду;

6) кадастровый план земельного участка с указанием его кадастрового номера, если право собственности не было зарегистрировано ранее;

7) документ, подтверждающий факт опубликования в соответствующем периодическом печатном издании сведений о предстоящем аукционе на право заключения договора аренды земельного участка.

Заявление о государственной регистрации права предоставляется на государственную регистрацию прав в единственном экземпляре – подлиннике и после государственной регистрации права помещается в дело правоустанавливающих документов. Необходимые для государственной регистрации прав документы, выражающие содержание сделок, совершенных в простой письменной форме, и являющиеся основанием для государственной регистрации наличия, возникновения, прекращения, перехода, ограничения (обременения) прав (т.е. договоры купли-продажи, договоры аренды и др.), предоставляются не менее чем в двух подлинных экземплярах, один из которых после государственной регистрации прав должен быть возвращен правообладателю, второй – помещается в дело правоустанавливающих документов.

Все документы (за исключением актов органов государственной власти и актов органов местного самоуправления, а также актов судов, установивших права на недвижимое имущество) предоставляются в подлинниках с приложением копии. На копии правообладателю или уполномоченному им на то лицу (доверенному лицу) следует сделать запись: «С подлинником сверено», указать фамилию, инициалы, поставить свою подпись и дату.

Копии актов органов государственной власти и актов органов местного самоуправления, а также актов судов, установивших права на недвижимое имущество, предоставляются на государственную регистрацию прав не менее чем в двух экземплярах, один из которых после государственной регистрации прав должен быть возвращен правообладателю.

При получении правоустанавливающих документов на государственную регистрацию прав должностное лицо органа, осуществляющего государственную регистрацию прав, вносит соответствующую запись в книгу учета документов с указанием даты и времени получения таких документов с точностью до минуты. Заявителю выдается расписка в получении документов на государственную регистрацию прав с их перечнем, а также с указанием даты и времени их предоставления с точностью до минуты. Расписка подтверждает принятие документов на государственную регистрацию прав.

Государственная регистрация прав проводится не позднее чем в  месячный срок со дня подачи заявления и документов, необходимых для государственной регистрации. Проведенная государственная регистрация перехода права собственности на земельный участок удостоверяется свидетельством о государственной регистрации права.

Проведенная государственная регистрация договора аренды земельного участка удостоверяется посредством проставления штампа регистрационной надписи на договоре аренды. Форма свидетельства и специальной регистрационной надписи установлена Правилами ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним, утвержденными Постановлением Правительства Российской Федерации от 18 февраля 1998 года № 219
.

Свидетельство о государственной регистрации прав и иные документы выдаются правообладателю – физическому лицу или представителю правообладателя, при наличии у последнего нотариально удостоверенной доверенности, подтверждающей его полномочия на получение таких документов, если иное не установлено федеральным законом.

1.3. Выдача разрешения на строительство объекта 
индивидуального жилищного строительства

В соответствии с частью 2 статьи 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации осуществление строительства индивидуального жилого дома возможно при наличии разрешения на строительство. Разрешение на строительство – это документ, подтверждающий соответствие проектной документации требованиям градостроительного плана земельного участка и дающий застройщику право осуществлять строительство, реконструкцию объектов капитального строительства, а также их капитальный ремонт, за исключением случаев, предусмотренных Градостроительным кодексом Российской Федерации.

Разрешение на строительство выдается органом местного самоуправления поселения или городского округа (на межселенных территориях – органами местного самоуправления муниципального района) по месту нахождения земельного участка, на котором планируется осуществить индивидуальное жилищное строительство. Для его получения застройщик направляет заявление о выдаче разрешения на строительство. К указанному заявлению прилагаются следующие документы: 

1) правоустанавливающие документы на земельный участок (свидетельство о государственной регистрации права собственности на земельный участок или договор аренды земельного участка, удостоверенный посредством совершения специальной регистрационной надписи);

2) градостроительный план земельного участка. В составе градостроительного плана земельного участка указываются: границы земельного участка; границы зон действия публичных сервитутов; минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений; информация о градостроительном регламенте (в случае, если на земельный участок распространяется действие градостроительного регламента), в том числе о всех предусмотренных градостроительным регламентом видах разрешенного использования земельного участка; информация о расположенных в границах земельного участка объектах капитального строительства; информация о технических условиях подключения объектов капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения и др. Форма градостроительного плана земельного участка установлена Постановлением Правительства Российской Федерации от 29 декабря 2005 года № 840
;

3) схема планировочной организации земельного участка с обозначением места размещения объекта индивидуального жилищного строительства, которая должна быть выполнена в соответствии с градостроительным планом земельного участка.

Не допускается требовать иные документы для получения разрешения на строительство. В частности, при строительстве объектов индивидуального жилищного строительства (отдельно стоящих жилых домов с количеством этажей не более чем три, предназначенных для проживания одной семьи) осуществление подготовки проектной документации не требуется (часть 3 статьи 48 Градостроительного кодекса Российской Федерации).

Уполномоченный на выдачу разрешений на строительство орган местного самоуправления в течение десяти дней со дня получения заявления о выдаче разрешения на строительство:

1) проводит проверку наличия документов, прилагаемых к заявлению; 

2) проводит проверку соответствия схемы планировочной организации земельного участка с обозначением места размещения объекта индивидуального жилищного строительства требованиям градостроительного плана земельного участка, красным линиям;

3) выдает разрешение на строительство или отказывает в выдаче такого разрешения с указанием причин отказа. Отказ в выдаче разрешения на строительство допустим только при отсутствии предусмотренных выше документов или несоответствии предоставленных документов требованиям градостроительного плана земельного участка и может быть оспорен застройщиком в судебном порядке.

Разрешение на индивидуальное жилищное строительство выдается на десять лет, и его выдача осуществляется без взимания платы. 

Форма разрешения на строительство установлена Постановлением Правительства Российской Федерации от 24 ноября 2005 года № 698
.
Застройщик в течение десяти дней со дня получения разрешения на строительство обязан безвозмездно передать в орган местного самоуправления, выдавший разрешение на строительство, сведения о площади, о высоте и об этажности планируемого объекта капитального строительства, о сетях инженерно-технического обеспечения, один экземпляр копии схемы планировочной организации земельного участка с обозначением места размещения объекта индивидуального жилищного стро​ительства.

1.4. Осуществление строительства объекта индивидуального жилищного строительства

Строительство (реконструкция, капитальный ремонт) объектов индивидуального жилищного строительства осуществляется физическими и юридическими лицами, которые соответствуют требованиям законодательства Российской Федерации, предъявляемым к лицам, осуществляющим строительство. Ими могут быть либо сам застройщик, т.е. физическое или юридическое лицо, обеспечивающее на принадлежащем ему земельном участке строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства, а также выполнение инженерных изысканий, подготовку проектной документации для их строительства, реконструкции, капитального ремонта, либо привлекаемое им на основании договора физическое или юридическое лицо. 

В соответствии с подпунктом 102 пункта 1 статьи 17 Федерального закона от 8 августа 2001 года № 128-ФЗ «О лицензировании отдельных видов деятельности»
 деятельность по строительству зданий и сооружений, за исключением сооружений сезонного или вспомогательного назначения, подлежит лицензированию
. Порядок лицензирования установлен Положением о лицензировании деятельности по строительству зданий и сооружений I и II уровней ответственности в соответствии с государственным стандартом, утвержденным Постановлением Правительства Российской Федерации от 21 марта 2002 года № 174
.

Лицензия на осуществление деятельности по строительству зданий и сооружений выдается лицензирующим органом (в настоящее время – Федеральное агентство по строительству и жилищно-коммунальному хозяйству) на 5 лет, если в заявлении соискателя лицензии не указан меньший срок.

Лицензионными требованиями и условиями являются:

1) наличие у индивидуального предпринимателя соответствующего высшего или среднего профессионального образования и стажа работы по специальности не менее 5 лет либо наличие у юридического лица руководителей и специалистов с высшим или средним профессиональным образованием по профилю работ. При этом не менее 50 процентов штатной численности руководителей и специалистов юридического лица должны иметь высшее профессиональное образование, а также стаж работы по специальности не менее 3 лет (для специалистов с высшим профессиональным образованием) и не менее 5 лет (для специалистов со средним профессиональным образованием);

2) наличие у юридического лица или индивидуального предпринимателя принадлежащих ему на праве собственности или на ином законном основании зданий, помещений, строительных машин, транспортных средств, механизированного и ручного инструмента, технологической оснастки, передвижных энергетических установок, средств обеспечения безопасности, средств контроля и измерений;

3) повышение не реже 1 раза в 5 лет квалификации индивидуального предпринимателя и работников юридического лица, осуществляющих строительство зданий и сооружений;

4) выполнение лицензируемой деятельности в соответствии с требованиями законодательства Российской Федерации, соответствующих государственных стандартов и нормативно-технических документов в строительстве;

5) наличие системы контроля за качеством выполняемых работ и выпускаемой продукции.

Для получения лицензии соискатель лицензии предоставляет в лицензирующий орган следующие документы:

1) заявление о выдаче лицензии с указанием:

– наименования, организационно-правовой формы и места нахождения,  – для юридического лица;

– фамилии, имени, отчества, места жительства, данных документа, удостоверяющего личность, – для индивидуального предпринимателя;

– лицензируемой деятельности, ее состава и срока, в течение которого она будет осуществляться;

2) копии учредительных документов и свидетельства о государственной регистрации соискателя лицензии в качестве юридического лица – для юридического лица; копия свидетельства о государственной регистрации гражданина в качестве индивидуального предпринимателя – для индивидуального предпринимателя;

3) копия свидетельства о постановке соискателя лицензии на учет в налоговом органе;

4) документ, подтверждающий уплату государственной пошлины за рассмотрение заявления о предоставлении лицензии и за предоставление лицензии. Размер государственной пошлины определен в подпункте 71 пункта 1 статьи 33333 Налогового кодекса Российской Федерации и составляет за рассмотрение заявления о предоставлении лицензии 300 рублей, а за предоставление лицензии – 1000 рублей;

5) копии документов, подтверждающих соответствующую лицензионным требованиям квалификацию индивидуального предпринимателя или работников юридического лица;

6) информация о наличии у соискателя лицензии на праве собственности или на ином законном основании зданий и помещений, необходимых для осуществления лицензируемой деятельности, с указанием наименования и иных реквизитов документов, на основании которых соискатель лицензии их использует.

Лицензирующий орган принимает решение о выдаче или об отказе в выдаче лицензии в срок, не превышающий 60 дней с даты поступления заявления о выдаче лицензии с приложением всех необходимых документов.

Строительство объекта индивидуального жилищного строительства осуществляется в соответствии с архитектурным проектом. Он представляет собой архитектурную часть документации для строительства и градостроительной документации, содержащую архитектурные решения, которые комплексно учитывают социальные, экономические, функциональные, инженерные, технические, противопожарные, санитарно-гигиенические, экологические, архитектурно-художест​вен​ные и иные требования к объекту в объеме, необходимом для разработки документации для строительства объектов, в проектировании которых необходимо участие архитектора.

Архитектурный проект является объектом авторского права. В силу статьи 19 Федерального закона от 17 ноября 1995 года   № 169-ФЗ «Об архитектурной деятельности в Российской Федерации»
 автор архитектурного проекта имеет:

1) исключительное право использовать свой архитектурный проект или разрешать использовать его для реализации путем разработки документации для строительства и строительства архитектурного объекта;

2) право требовать от заказчика предоставления права на участие в реализации своего проекта, если иное не предусмотрено договором;

3) право на осуществление авторского контроля за разработкой документации для строительства и авторского надзора за строительством архитектурного объекта.

Изменения архитектурного проекта при разработке документации для строительства или при строительстве архитектурного объекта производятся исключительно с согласия автора архитектурного проекта, а в случае отклонения от требований архитектурно-планировочного задания также по согласованию с соответствующим органом архитектуры и градостроительства. 

Заказчик (застройщик) либо подрядчик вправе не привлекать автора архитектурного проекта с его согласия к разработке документации для строительства и к авторскому надзору за строительством архитектурного объекта при условии реализации архитектурного проекта без изменений.

Строительство (реконструкция, капитальный ремонт) объектов индивидуального жилищного строительства должно осуществляться в соответствии с принятыми техническими регламентами. Федеральный закон от 27 декабря 2002 года № 184-ФЗ «О техническом регулировании»
 определяет его как документ, который принят международным договором Российской Федерации, ратифицированным в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или федеральным законом, или указом Президента Российской Федерации, или постановлением Правительства Российской Федерации и устанавливает обязательные для применения и исполнения требования к объектам технического регулирования (продукции, в том числе зданиям, строениям и сооружениям, процессам производства, эксплуатации, хранения, перевозки, реализации и утилизации). 

Согласно пункту 1 статьи 9 Федерального закона от 27 декабря 2002 года № 184-ФЗ «О техническом регулировании» технические регламенты по общему правилу принимаются федеральным законом. В случаях, установленных в статье 10 Федерального закона от 27 декабря 2002 года № 184-ФЗ «О техническом регулировании», они могут быть приняты также международным договором, подлежащим ратификации, указом Президента Российской Федерации или постановлением Правительства Российской Федерации. 

Однако до вступления в силу  Федерального закона от 27 декабря 2002 года № 184-ФЗ «О техническом регулировании» практически все технические регламенты утверждались федеральными органами исполнительной власти. К ним, в частности, следует отнести:

1) СНиП 12-03-2001 «Безопасность труда в строительстве. Часть 1. Общие требования», приняты постановлением Госстроя РФ от 23 июля 2001 года № 80
; 

2) СНиП 12-04-2002 «Безопасность труда в строительстве. Часть 2. Строительное производство», утвержденные постановлением Госстроя РФ от 17 сентября 2002 года № 123
; 

3) ГОСТ Р 52059-2003 «Услуги бытовые. Услуги по ремонту и строительству жилья и других построек. Общие технические условия», принятый постановлением Госстандарта РФ от 28 мая 2003 года № 162-ст; 

4) СНиП 1.04.03-85 «Нормы продолжительности строительства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений»; 

5) ГОСТ Р ИСО 9000-2001 «Системы менеджмента качества. Основные положения и словарь», принятый постановлением Госстандарта РФ от 15 августа 2001 года № 332-ст
.

В силу пункта 1 статьи 46 Федерального закона от 27 декабря 2002 года № 184-ФЗ «О техническом регулировании» до вступления в силу соответствующих технических регламентов (но не позднее 1 июля 2010 года) вышеуказанные требования подлежат обязательному исполнению (в части, соответствующей целям защиты жизни или здоровья граждан, имущества физических или юридических лиц)
.

Однако принятые после вступления в силу Федерального закона от 27 декабря 2002 года № 184-ФЗ «О техническом регулировании» (т.е. после 1 июля 2003 года) нормативные правовые акты федеральных органов исполнительной власти в сфере технического регулирования могут носить только рекомендательный характер, за исключением случаев отсутствия требований технических регламентов в отношении оборонной продукции (работ, услуг), поставляемой для федеральных государственных нужд по государственному оборонному заказу, продукции (работ, услуг), используемой в целях защиты сведений, составляющих государственную тайну или относимых к охраняемой в соответствии с законодательством Российской Федерации информации ограниченного доступа, продукции (работ, услуг), сведения о которой составляют государственную тайну (пункт 3 статьи 4 Федерального закона от 27 декабря 2002 года № 184-ФЗ «О техническом регулировании»).

К примеру, постановлением Госстроя РФ от 19 апреля 2004 г. № 70
 одобрены для применения СНиП 12-01-2004 «Организация строительства». Указанный документ носит рекомендательный характер и устанавливает для добровольного применения общие правила ведения строительства, реконструкции, процедуры контроля качества строительства и реконструкции и оценки соответствия законченных строительством объектов недвижимости требованиям проектной документации и условиям договоров. Указанные СНиП устанавливают также рекомендации по подготовке земельного участка, оборудованию площадки строительства, а также иных подготовительных действий для строительства, реконструкции, капитального ремонта.

В целях проверки соответствия выполняемых работ проектной документации, требованиям технических регламентов, результатам инженерных изысканий, требованиям градостроительного плана земельного участка в процессе строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства проводится строительный контроль. Он осуществляется лицом, ведущим строительство. В случае привлечения на основании договора другого лица строительный контроль проводится также застройщиком или заказчиком. Застройщик или заказчик по своей инициативе может привлекать лицо, осуществляющее подготовку проектной документации, для проверки соответствия выполняемых работ проектной документации. При этом в силу части 3 статьи 53 Градостроительного кодекса Российской Федерации лицо, осуществляющее строительство, обязано извещать органы государственного строительного надзора (в настоящее время – уполномоченные органы исполнительной власти субъектов Российской Федерации
) о каждом случае возникновения аварийных ситуаций на объекте капитального строительства.

Строительный  контроль проводится:

1) за выполнением работ, которые оказывают влияние на безопасность объекта капитального строительства и в соответствии с технологией строительства, реконструкции, капитального ремонта контроль за выполнением которых не может быть проведен после выполнения других работ. В случаях, если выполнение этих других работ должно быть начато более чем через шесть месяцев со дня окончания проведения соответствующего контроля, строительный контроль должен быть проведен повторно с составлением соответствующих актов;

2) за безопасностью строительных конструкций и участков сетей инженерно-технического обеспечения, если устранение выявленных в процессе проведения строительного контроля недостатков невозможно без разборки или повреждения других строительных конструкций и участков сетей инженерно-технического обеспечения, за соответствием указанных работ, конструкций и участков сетей требованиям технических регламентов и проектной документации.

До проведения контроля за безопасностью строительных конструкций должен проводиться контроль за выполнением всех работ, которые оказывают влияние на безопасность таких конструкций и в соответствии с технологией строительства, реконструкции, капитального ремонта контроль за выполнением которых не может быть проведен после выполнения других работ, а также в случаях, предусмотренных проектной документацией, требованиями технических регламентов, должны проводиться испытания таких конструкций. По результатам проведения контроля за выполнением указанных работ, безопасностью указанных конструкций, участков сетей инженерно-техничес​кого обеспечения составляются акты освидетельствования указанных работ, конструкций, участков сетей инженерно-техни​чес​кого обеспечения.

При выявлении по результатам проведения контроля недостатков указанных работ, конструкций, участков сетей инженерно-технического обеспечения застройщик или заказчик может потребовать проведения контроля за выполнением указанных работ, безопасностью указанных конструкций, участков сетей инженерно-технического обеспечения повторно после устранения выявленных недостатков. Акты освидетельствования таких работ, конструкций, участков сетей инженерно-технического обеспечения должны составляться только после устранения выявленных недостатков.

Замечания застройщика или заказчика, привлекаемых застройщиком или заказчиком для проведения строительного контроля лиц, осуществляющих подготовку проектной документации, о недостатках выполнения работ при строительстве, реконструкции, капитальном ремонте объекта капитального строительства должны быть оформлены в письменной форме. Об устранении указанных недостатков составляется акт, который подписывается лицом, предъявившим замечания об указанных недостатках, и лицом, осуществляющим строительство.

Порядок проведения строительного контроля может устанавливаться нормативными правовыми актами Российской Федерации. К таковым следует отнести Свод правил СП 11-110-99 «Авторский надзор за строительством зданий и сооружений», одобренный Постановлением Госстроя РФ от 10 июня 1999 г.            № 44
, и СНиП 12-01-2004 «Организация строительства», одобренный Постановлением Госстроя РФ от 19 апреля 2004 г.                  № 70
. 

К примеру, согласно СНиП 12-01-2004 при выполнении лицом, осуществляющим строительство, производственного контроля за качеством строительства следует выполнять следующие действия:

1) входной контроль проектной документации, предоставленной застройщиком (заказчиком);

2) приемку вынесенной в натуру геодезической разбивочной основы;

3) входной контроль применяемых материалов, изделий;

4) операционный контроль в процессе выполнения и по завершении операций;

5) оценку соответствия выполненных работ, результаты которых становятся недоступными для контроля после начала выполнения последующих работ.

Отношения между застройщиком (заказчиком) и привлекаемым на договорной основе лицом, осуществляющим строительство, являются гражданско-правовыми и регулируются Гражданским кодексом Российской Федерации и иными актами гражданского законодательства. Они возникают при заключении, как правило, договора строительного подряда.

По договору строительного подряда подрядчик обязуется в установленный договором срок построить по заданию заказчика определенный объект (индивидуальный жилой дом) либо выполнить иные строительные работы, а заказчик обязуется создать подрядчику необходимые условия для выполнения работ, принять их результат и уплатить обусловленную цену (пункт 1 статьи 740 Гражданского кодекса Российской Федерации). 

В случаях, когда по договору строительного подряда выполняются работы для удовлетворения бытовых или других личных потребностей гражданина (заказчика), к такому договору соответственно применяются правила о правах заказчика по договору бытового подряда (статьи 730 – 739), в том числе Закон Российской Федерации от 7 февраля 1992 года № 2300-I «О защите прав потребителей» (в редакции Федерального закона от 9 января 1996 года № 2-ФЗ)
 и иные принятые в соответствии с ним нормативные правовые акты Российской Федерации.

Сторонами договора строительного подряда являются заказчик (гражданин – при индивидуальном жилищном строительстве) и подрядчик. В качестве подрядчиков выступают различные строительные и строительно-монтажные организации – юридические лица или индивидуальные предприниматели, имеющие лицензию на строительство зданий и сооружений.

Предмет договора строительного подряда – результат деятельности подрядчика, имеющий конкретную овеществленную форму, т.е. объект индивидуального жилищного строительства (индивидуальный жилой дом). Основными технико-экономическими показателями индивидуального жилого дома являются:

1) несущие  и ограждающие конструкции;

2) отделочные материалы;  

3) план дома; 

4) вертикальное сечение; 

5) паспорт фасадов  (паспорт проекта или индивидуального  проекта);     

6) генеральный план;

7) схема подключения к инженерным сетям.

Риск случайной гибели или случайного повреждения объекта индивидуального жилищного строительства, составляющего предмет договора строительного подряда, до приемки этого объекта заказчиком несет подрядчик. Если объект строительства до его приемки заказчиком погиб или поврежден вследствие недоброкачественности предоставленного заказчиком материала (деталей, конструкций) или оборудования либо исполнения ошибочных указаний заказчика, подрядчик вправе требовать оплаты всей предусмотренной сметой стоимости работ при условии, что он предупредил об этом заказчика в соответствии с пунктом 1 статьи 716 Гражданского кодекса Российской Федерации.

Договором строительного подряда может быть предусмотрена обязанность стороны, на которой лежит риск случайной гибели или случайного повреждения объекта строительства, материала, оборудования и другого имущества, используемых при строительстве, либо ответственность за причинение при осуществлении строительства вреда другим лицам, застраховать соответствующие риски.

Цена в договоре строительного подряда является существенным условием и подлежит обязательному согласованию сторонами. В противном случае договор считается незаключенным. Цена в договоре обычно определяется путем составления сметы, в которой указывается стоимость выполнения отдельных видов работ, приобретения отдельных строительных материалов и т.д. Цена в договоре включает компенсацию издержек подрядчика и причитающееся ему вознаграждение.

Оплата выполненных подрядчиком работ производится заказчиком в размере, предусмотренном сметой, в сроки и в порядке, которые установлены федеральным законом или договором строительного подряда. Так, договором строительного подряда может быть предусмотрена оплата работ единовременно и в полном объеме после приемки объекта заказчиком. Если договором подряда не предусмотрена предварительная оплата выполненной работы или отдельных ее этапов, заказчик обязан уплатить подрядчику обусловленную цену после окончательной сдачи результатов работы при условии, что работа выполнена надлежащим образом и в согласованный срок либо с согласия заказчика досрочно. Подрядчик вправе требовать выплаты ему аванса либо задатка только в случаях и в размере, указанных в федеральном законе или договоре подряда.

Срок, как и цена, имеет значение существенного условия. Срок выполнения работы может определяться датой (периодом), к которой должно быть закончено выполнение работы или (и) датой (периодом), к которой исполнитель должен приступить к выполнению работы.

В договоре указываются начальные, промежуточные (в случае необходимости) и конечные сроки строительства. Могут составляться календарные планы и графики осуществления строительства, которые должны быть подписаны сторонами и составлять неотъемлемую часть договора.

Если подрядчик не приступает своевременно к исполнению договора подряда или выполняет работу настолько медленно, что окончание ее к сроку становится явно невозможным, заказчик вправе отказаться от исполнения договора и потре​бовать возмещения убытков. Если во время выполнения работы станет очевидным, что она не будет выполнена надлежащим образом, заказчик вправе назначить подрядчику разумный срок для устранения недостатков и при неисполнении подрядчиком в назначенный срок этого требования отказаться от договора подряда либо поручить исправление работ другому лицу за счет подрядчика, а также потребовать возмещения убытков.

Договор заключается, как правило, в  письменной форме путем составления документа, подписанного сторонами. 

Содержание договора составляют права и обязанности сторон по договору. Основными обязанностями заказчика являются:
1) подготовить земельный участок для строительства (объект капитального строительства для реконструкции или капитального ремонта);

2) передать лицу, осуществляющему строительство, материалы инженерных изысканий, проектную документацию, разрешение на строительство;

3) при необходимости прекращения работ или их приостановления более чем на шесть месяцев обеспечить консервацию объекта капитального строительства. При этом в силу статьи 752 Гражданского кодекса Российской Федерации в случае, если по не зависящим от сторон причинам работы по договору строительного подряда приостановлены и объект строительства законсервирован, заказчик обязан оплатить подрядчику в полном объеме выполненные до момента консервации работы, а также возместить расходы, вызванные необходимостью прекращения работ и консервацией строительства, с зачетом выгод, которые подрядчик получил или мог получить вследствие прекращения работ;

4) в случаях, в объеме и в порядке, предусмотренных договором подряда, оказывать подрядчику содействие в выполнении работы;

5) принять в установленный срок объект индивидуального жилищного строительства по акту либо отказаться от приемки объекта в случае обнаружения недостатков, которые исключают возможность его использования для указанной в договоре строительного подряда цели и не могут быть устранены подрядчиком или заказчиком.

Если иное не предусмотрено договором подряда, заказчик, принявший работу без проверки, лишается права ссылаться на недостатки работы, которые могли быть установлены при обычном способе ее приемки (явные недостатки). Заказчик, обнаруживший после приемки работы отступления в ней от договора подряда или иные недостатки, которые не могли быть установлены при обычном способе приемки (скрытые недостатки), в том числе такие, которые были умышленно скрыты подрядчиком, обязан известить об этом подрядчика в разумный срок по их обнаружении;

6) уплатить подрядчику цену договора.

Заказчик вправе:

1) во всякое время проверять ход и качество работы, выполняемой подрядчиком, не вмешиваясь в его деятельность;

2) вносить изменения в техническую документацию при условии, если вызываемые этим дополнительные работы по стоимости не превышают десяти процентов указанной в смете общей стоимости строительства и не меняют характера предусмотренных в договоре строительного подряда работ. В противном случае внесение в техническую документацию изменений осуществляется на основе согласованной сторонами дополнительной сметы;

3) проводить строительный контроль при строительстве объекта индивидуального жилищного строительства;

4) привлекать лицо, осуществляющее подготовку проектной документации, для проверки соответствия выполняемых работ проектной документации;

5) отказаться от исполнения договора в любое время при условии оплаты подрядчику фактически понесенных им расходов, связанных с исполнением обязательств по данному договору;

6) осуществить иные права в соответствии с гражданским законодательством и условиями договора.

Подрядчик обязан:

1) осуществлять строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объекта капитального строительства в соответствии с заданием застройщика (заказчика), проектной документацией, требованиями градостроительного плана земельного участка, требованиями технических регламентов и при этом обеспечивать безопасность работ для третьих лиц и окружающей среды, выполнение требований безопасности труда, сохранности объектов культурного наследия. Отклонение параметров объекта капитального строительства от проектной документации, необходимость которого выявилась в процессе строительства, реконструкции, капитального ремонта такого объекта, допускается только на основании вновь утвержденной застройщиком (заказчиком) проектной документации после внесения в нее соответствующих изменений.

В случае обнаружения объекта, обладающего признаками объекта культурного наследия, в процессе строительства, реконструкции, капитального ремонта лицо, осуществляющее строительство, должно приостановить строительство, реконструкцию, капитальный ремонт, известить об обнаружении такого объекта орган исполнительной власти субъекта Российской Федерации, уполномоченный в области охраны объектов культурного наследия
;

2) обеспечить строительство объекта индивидуального жилищного строительства необходимыми материалами, если иное не предусмотрено договором;

3) обеспечивать контроль за качеством применяемых строительных материалов;

4) немедленно предупредить заказчика и до получения от него указаний приостановить работу при обнаружении:

– непригодности или недоброкачественности предоставленных заказчиком материала, оборудования, технической документации или переданной для переработки (обработки) вещи;

– возможных неблагоприятных для заказчика последствий выполнения его указаний о способе исполнения работы;

– иных не зависящих от подрядчика обстоятельств, которые грозят годности или прочности результатов выполняемой работы либо создают невозможность ее завершения в срок;

5) сообщить заказчику об обнаружении в ходе строительства не учтенных в технической документации работ и необходимости проведения дополнительных работ и увеличения сметной стоимости строительства. При неполучении от заказчика ответа на свое сообщение в течение десяти дней, если законом или договором строительного подряда не предусмотрен для этого иной срок, подрядчик обязан приостановить соответствующие работы с отнесением убытков, вызванных простоем, на счет заказчика. Заказчик освобождается от возмещения этих убытков, если докажет отсутствие необходимости в проведении дополнительных работ;

6) обеспечивать доступ на территорию, на которой осуществляются строительство, реконструкция, капитальный ремонт объекта капитального строительства, представителей застрой​щика (заказчика), предоставлять им необходимую документацию;

7) проводить строительный контроль;

8) извещать органы государственного строительного надзора о каждом случае возникновения аварийных ситуаций на объекте индивидуального жилищного строительства;

9) обеспечивать ведение исполнительной документации;

10) извещать застройщика (заказчика) о сроках завершения работ;

11) обеспечивать устранение выявленных недостатков и не приступать к продолжению работ до составления актов об устранении выявленных недостатков;

12) исполнять полученные в ходе строительства указания заказчика, если такие указания не противоречат условиям договора строительного подряда и не представляют собой вмешательство в оперативно-хозяйственную деятельность подрядчика;

13) сдать в установленный срок объект индивидуального жилищного строительства заказчику по акту, подписанному сторонами;

14) при сдаче работы заказчику подписать и передать иные документы, необходимые для получения разрешения на ввод объекта индивидуального жилищного строительства в эксплуатацию;

15) при сдаче работы заказчику сообщить заказчику о требованиях, которые необходимо соблюдать для эффективного и безопасного использования объекта индивидуального жилищного строительства, а также о возможных для самого заказчика и других лиц последствиях несоблюдения соответствующих требований.

Подрядчик вправе:

1) требовать пересмотра сметы, если по не зависящим от него причинам стоимость работ превысила смету не менее чем на десять процентов;

2) осуществить иные права в соответствии с гражданским законодательством и условиями договора.

Последствия нарушения подрядчиком условий договора. Если исполнитель нарушил сроки выполнения работы – сроки начала и окончания выполнения работы и промежуточные сроки выполнения работы или во время выполнения работы стало очевидным, что она не будет выполнена в срок, потребитель – заказчик – по своему выбору вправе:

1) назначить исполнителю новый срок;

2) поручить выполнение работы третьим лицам за разумную цену или выполнить ее своими силами и потребовать от исполнителя возмещения понесенных расходов;

3) потребовать уменьшения цены за выполнение работы;

4) отказаться от исполнения договора о выполнении работы и потребовать полного возмещения убытков, причиненных в связи с нарушением сроков выполнения работы. При отказе от исполнения договора о выполнении работы подрядчик не вправе требовать возмещения своих затрат, произведенных в процессе выполнения работы, а также платы за выполненную работу, за исключением случая, если потребитель принял выполненную работу.

В случае нарушения установленных сроков выполнения работы подрядчик уплачивает потребителю за каждый день просрочки неустойку (пеню) в размере трех процентов цены выполнения работы, а если цена выполнения работы договором не определена – общей цены заказа. Сумма взысканной потребителем неустойки (пени) не может превышать цену отдельного вида выполнения работы или общую цену договора, если цена выполнения отдельного вида работы не определена договором. Если иное не установлено федеральным законом, убытки, причиненные потребителю, подлежат возмещению в полной сумме сверх неустойки (пени), установленной законом или договором.

При обнаружении недостатков выполненной работы по​тре​битель – заказчик вправе по своему выбору потребовать:

1) безвозмездного устранения недостатков выполненной работы;

2) соответствующего уменьшения цены выполненной работы;

3) безвозмездного повторного выполнения работы;

4) возмещения понесенных им расходов по устранению недостатков выполненной работы своими силами или третьими лицами.

Удовлетворение требований потребителя о безвозмездном устранении недостатков, о повторном выполнении работы не освобождает исполнителя от ответственности в форме неустойки за нарушение срока окончания выполнения работы.

Потребитель вправе отказаться от исполнения договора и потребовать полного возмещения убытков, если в установленный указанным договором срок недостатки выполненной работы не устранены подрядчиком. Потребитель также вправе отказаться от исполнения договора о выполнении работы, если им обнаружены существенные недостатки выполненной работы или иные существенные отступления от условий договора.

Требования, связанные с недостатками выполненной работы (оказанной услуги), могут быть предъявлены:

1) при принятии выполненной работы;

2) в ходе выполнения работы;

3) в течение гарантийного срока, а при его отсутствии в разумный срок, в пределах пяти лет со дня принятия объекта индивидуального жилищного строительства (если невозможно обнаружить недостатки при принятии выполненной работы)

Подрядчик отвечает за недостатки работы, на которую не установлен гарантийный срок, если потребитель докажет, что они возникли до ее принятия им или по причинам, возникшим до этого момента. В отношении работы, на которую установлен гарантийный срок, подрядчик отвечает за ее недостатки, если не докажет, что они возникли после принятия работы потребителем вследствие нарушения им правил использования результата работы, действий третьих лиц или непреодолимой силы.  

В случаях, когда предусмотренный договором гарантийный срок составляет менее пяти лет и недостатки работы обнаружены потребителем по истечении гарантийного срока, но в пределах пяти лет, потребитель вправе предъявить указанные выше требования, если докажет, что такие недостатки возникли до принятия им результата работы (услуги) или по причинам, возникшим до этого момента.

В случае выявления существенных недостатков работы потребитель вправе предъявить подрядчику требование о безвозмездном устранении недостатков, если докажет, что недостатки возникли до принятия им результата работы (услуги) или по причинам, возникшим до этого момента. Это требование может быть предъявлено, если такие недостатки обнаружены по истечении пяти лет в отношении объекта индивидуального жилищного строительства со дня принятия результата работы, но в пределах установленного на результат работы срока службы или в течение десяти лет со дня принятия результата работы потребителем, если срок службы не установлен. Если данное требование не удовлетворено в течение двадцати дней со дня его предъявления потребителем или обнаруженный недостаток является неустранимым, потребитель по своему выбору вправе требовать:

1) соответствующего уменьшения цены за выполненную работу (оказанную услугу);

2) возмещения понесенных им расходов по устранению недостатков выполненной работы (оказанной услуги) своими силами или третьими лицами;

3) отказа от исполнения договора о выполнении работы (оказании услуги) и возмещения убытков.

Потребитель вправе потребовать также компенсации морального вреда при наличии вины подрядчика. Компенсация морального вреда осуществляется независимо от возмещения имущественного вреда и понесенных потребителем убытков. Размер компенсации морального вреда определяется судом и не зависит от размера возмещения имущественного вреда.

1.5. Финансирование индивидуального жилищного 
строительства 

Финансирование индивидуального жилищного строительства осуществляется гражданином за счет собственных и (или) привлеченных средств. Источниками этих средств могут быть кредиты банков и иных кредитных организаций, займы физических и юридических лиц, субсидии, предоставляемые отдельным категориям граждан из бюджетов разных уровней. 

Обычно кредит гражданин получает в банке. Отношения между гражданином (заемщиком) и банком возникают вследствие заключения кредитного договора. По  кредитному договору банк или иная кредитная организация (кредитор) обязуются предоставить денежные средства (кредит) заемщику в размере и на условиях, предусмотренных договором, а заемщик обязуется возвратить полученную денежную сумму и уплатить проценты на нее (пункт 1 статьи 819 Гражданского кодекса Российской Федерации).

Кредитный договор должен быть заключен в письменной форме. Несоблюдение письменной формы влечет недействительность кредитного договора. Такой договор считается ничтожным.

Если денежные средства гражданин получает в долг от юридического лица, не являющегося кредитной организацией, или иного гражданина, то заключается договор займа. Договор займа между гражданами должен быть заключен в письменной форме, если его сумма превышает не менее чем в десять раз установленный законом минимальный размер оплаты труда (в настоящее время – 100 рублей), а в случае, когда займодавцем является юридическое лицо, – независимо от суммы. В подтверждение договора займа и его условий может быть представлена расписка заемщика или иной документ, удостоверяющие передачу ему займодавцем определенной денежной суммы или определенного количества вещей.

Основная обязанность заемщика – это возвратить сумму займа в срок и в порядке, которые предусмотрены договором займа. В случаях, когда срок возврата договором не установлен или определен моментом востребования, сумма займа должна быть возвращена заемщиком в течение тридцати дней со дня предъявления займодавцем требования об этом, если иное не предусмотрено договором.

Если иное не предусмотрено договором займа, сумма беспроцентного займа может быть возвращена заемщиком досрочно. Сумма займа, предоставленного под проценты, может быть возвращена досрочно с согласия займодавца.

По общему правилу займодавец имеет право на получение с заемщика процентов на сумму займа в размерах и в порядке, определенных договором. Однако стороны могут договориться о предоставлении беспроцентного займа. Договор займа предполагается беспроцентным, если в нем прямо не предусмотрено иное, в случаях, когда:

1) договор заключен между гражданами на сумму, не превышающую пятидесятикратного установленного законом минимального размера оплаты труда, и не связан с осуществлением предпринимательской деятельности хотя бы одной из сторон;

2) по договору заемщику передаются не деньги, а другие вещи, определенные родовыми признаками.

При отсутствии в договоре условия о размере процентов их размер определяется ставкой рефинансирования, установленной Центральным Банком России на день уплаты заемщиком суммы долга или его соответствующей части. При отсутствии иного соглашения проценты выплачиваются ежемесячно до дня возврата суммы займа.

Для обеспечения исполнения заемщиком своих обязанностей по кредитному договору могут заключаться договоры поручительства. По договору поручительства поручитель обязывается перед кредитором другого лица отвечать за исполнение последним его обязательства полностью или в части. Поручитель отвечает перед кредитором в том же объеме, как и должник, включая уплату процентов, возмещение судебных издержек по взысканию долга и других убытков кредитора, вызванных неисполнением или ненадлежащим исполнением обязательства должником, если иное не предусмотрено договором поручительства.

Договор поручительства должен быть совершен в письменной форме. Несоблюдение письменной формы влечет недействительность договора поручительства.

Другим способом обеспечения исполнения кредитного договора является ипотека (залог недвижимости). Согласно пункту 1 статьи 77 Федерального закона от 16 июля 1998 года № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)»
 индивидуальный жилой дом, приобретенный или построенный полностью либо частично с использованием кредитных средств банка или иной кредитной организации либо средств целевого займа, предоставленного другим юридическим лицом на приобретение или строительство жилого дома, считаются находящимися в залоге с момента государственной регистрации права собственности заемщика на индивидуальный жилой дом, если иное не предусмотрено федеральным законом или договором (ипотека в силу закона). Залогодержателем по данному залогу является банк или иная кредитная организация либо юридическое лицо, предоставившее кредит или целевой заем на приобретение или строительство жилого дома или квартиры.

В дополнение, при предоставлении кредита или целевого займа для сооружения индивидуального жилого дома договором об ипотеке может быть предусмотрено обеспечение обязательства незавершенным строительством и принадлежащими залогодателю материалами и оборудованием, которые заготовлены для строительства. По завершении строительства жилого дома ипотека на него не прекращается.

По договору о залоге недвижимого имущества (договору об ипотеке) одна сторона –  залогодержатель, являющийся кредитором по обязательству, обеспеченному ипотекой, имеет право получить удовлетворение своих денежных требований к должнику по этому обязательству из стоимости заложенного недвижимого имущества другой стороны – залогодателя преимущественно перед другими кредиторами залогодателя, за изъятиями, установленными федеральным законом.

В договоре об ипотеке должны быть указаны предмет ипотеки, его оценка, существо, размер и срок исполнения обязательства, обеспечиваемого ипотекой. 

Договор об ипотеке заключается в письменной форме и подлежит государственной регистрации в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним в соответствии с Федеральным законом от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». Несоблюдение правил о государственной регистрации договора об ипотеке влечет его недействительность. Такой договор считается ничтожным. Договор об ипотеке считается заключенным и вступает в силу с момента его государственной регистрации.

Государственная регистрация ипотеки, возникающей в силу договора об ипотеке, осуществляется на основании совместного заявления залогодателя и залогодержателя. Государственная регистрация ипотеки, возникающей в силу нотариально удостоверенного договора об ипотеке, осуществляется на основании заявления залогодателя или залогодержателя.

Для государственной регистрации ипотеки, возникающей в силу договора об ипотеке, должны быть предоставлены:

1) договор об ипотеке и его копия;

2) документы, указанные в договоре об ипотеке в качестве приложений;

3) документ об уплате государственной пошлины;

4) иные документы, необходимые для государственной регистрации ипотеки в соответствии с законодательством Российской Федерации о государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Государственная регистрация ипотеки в силу закона осуществляется без предоставления отдельного заявления и без уплаты государственной пошлины, причем одновременно с государственной регистрацией права собственности лица, чьи права обременяются ипотекой, если иное не установлено федеральным законом. 

Ипотека должна быть зарегистрирована в течение одного месяца со дня поступления необходимых для ее регистрации документов в уполномоченный федеральный орган исполнительной власти в области государственной регистрации прав.

Государственная регистрация ипотеки удостоверяется путем надписи на договоре об ипотеке, а в случае государственной регистрации ипотеки в силу закона – на документе, являющемся основанием возникновения права собственности залогодателя на имущество, обременяемое ипотекой. Надпись должна содержать полное наименование органа, осуществляющего государственную регистрацию прав, дату, место государственной регистрации ипотеки и номер, под которым она зарегистрирована. Эти данные заверяются подписью должностного лица и скрепляются печатью органа, осуществляющего государственную регистрацию прав.

Финансирование индивидуального жилищного строительства может осуществляться за счет субсидий и ссуд, выделяемых за счет средств бюджетов разных уровней.

В настоящее время на законодательном уровне предоставление жилищных субсидий за счет средств федерального бюджета предусмотрено для следующих категорий граждан:

1) гражданам Российской Федерации, выезжающим из районов Крайнего Севера и приравненных к ним местностей, а также гражданам, выехавшим из указанных районов и местностей не ранее 1 января 1992 года (Федеральный закон от 25 октября 2002 года № 125-ФЗ «О жилищных субсидиях гражданам, выезжающим из районов Крайнего Севера и приравненных к ним местностей»
);

2) военнослужащим (статья 15 Федерального закона от 27 мая 1998 года № 76-ФЗ «О статусе военнослужащих»
 и Федеральный закон от 20 августа 2004 года № 117-ФЗ «О накопительно-ипотечной системе жилищного обеспечения военнослужащих»
);

3) вынужденным переселенцам (подпункт 4 пункта 1 статьи 7 Закона Российской Федерации от 19 февраля 1993 года № 4530-I «О вынужденных переселенцах»
).

Право на получение беспроцентных ссуд на индивидуальное жилищное строительство согласно части пятой статьи 30 Закона Российской Федерации от 18 апреля 1991 года № 1026-I «О милиции»
 имеют сотрудники милиции.

В целом, перечень категорий нуждающихся в улучшении жилищных условий граждан, которым предоставляются безвозмездные субсидии на строительство или приобретение жилья за счет средств федерального бюджета (в пределах предусмотренных объемов), установлен в пункте 3 Положения о предоставлении гражданам Российской Федерации, нуждающимся в улучшении жилищных условий, безвозмездной субсидии на строительство или приобретение жилья, утвержденного Постанов​ле​нием Правительства Российской Федерации от 3 августа 1996 года № 937
. Это:

1) военнослужащие и граждане, уволенные с военной службы в запас или отставку;

2) лица, выезжающие из районов Крайнего Севера и приравненных к ним местностей, имеющие стаж работы или время проживания в районах Крайнего Севера и приравненных к ним местностях не менее 15 лет и не имеющие жилья в других регионах Российской Федерации, а также лица, которые в соответствии с законодательством Российской Федерации, действующим до 31 июля 1998 г., приобрели право на получение жилищных субсидий при наличии стажа работы или времени проживания в районах Крайнего Севера и приравненных к ним местностях не менее 10 лет;

3) лица, признанные в установленном порядке вынужденными переселенцами;

4) лица, пострадавшие от чернобыльской и других аварий, чрезвычайных ситуаций и стихийных бедствий;

5) лица рядового и начальствующего состава налоговой полиции;

6) сотрудники центрального аппарата Министерства внутренних дел Российской Федерации, министерств (главных управлений, управлений) внутренних дел субъектов Российской Федерации, а также предприятий, учреждений и организаций, непосредственно подчиненных Министерству внутренних дел Российской Федерации, а также сотрудники Государственной противопожарной службы, содержащиеся за счет средств федерального бюджета;

7) спасатели профессиональных аварийно-спасательных служб и профессиональных аварийно-спасательных формирований федеральных органов исполнительной власти;

8) члены казачьих обществ, взявшие на себя в установленном порядке обязательства по несению государственной и иной службы, переселившиеся в пограничные районы Российской Федерации;

9) молодые малообеспеченные семьи (один из супругов в возрасте не старше 30 лет);

10) лица, имеющие в соответствии с законодательством Российской Федерации право на льготное финансирование строительства или приобретение жилья, но не использовавшие это право.

Органы государственной власти субъектов Российской Федерации и органы местного самоуправления в пределах предоставленных полномочий могут предусматривать в бюджетах субъектов Российской Федерации и местных бюджетах субсидии, ссуды и иные формы финансовой поддержки индивидуального жилищного строительства.

Обеспечить финансирование индивидуального жилищного строительства для гражданина возможно также путем участия его в кредитном потребительском кооперативе граждан или жилищном накопительном кооперативе. 

Кредитный потребительский кооператив граждан – это потребительский кооператив граждан, созданный гражданами, добровольно объединившимися для удовлетворения потребностей в финансовой взаимопомощи. Члены кредитного потребительского кооператива граждан имеют, в частности, право получать займы на потребительские и иные нужды на условиях, предусмотренных уставом кредитного потребительского кооператива граждан и иными документами, регулирующими деятельность кредитного потребительского кооператива граждан.

Правовое положение кредитных потребительских кооперативов, права и обязанности их членов, порядок создания, деятельности, реорганизации и ликвидации кредитных потребительских кооперативов граждан регулируется Гражданским кодексом Российской Федерации, Федеральным законом от 7 августа 2001 года № 117-ФЗ «О кредитных потребительских кооперативах граждан»
 и иными актами гражданского законодательства.
Жилищный накопительный кооператив – это потребительский кооператив, созданный как добровольное объединение граждан на основе членства в целях удовлетворения потребностей членов кооператива в жилых помещениях (в том числе индивидуальных жилых домах) путем объединения членами кооператива паевых взносов.

Он осуществляет деятельность по привлечению и использованию денежных средств граждан – членов кооператива и иных привлеченных кооперативом средств на приобретение или строительство жилых помещений (в том числе объектов индивидуального жилищного строительства) в целях передачи их в пользование и после внесения паевых взносов в полном размере в собственность членам кооператива.

Правовое положение жилищных накопительных кооперативов, права и обязанности их членов, порядок создания, деятельности, реорганизации и ликвидации жилищных накопительных кооперативов, а также порядок осуществления ими деятельности по привлечению и использованию денежных средств граждан на приобретение жилых помещений регулируется Гражданским кодексом Российской Федерации, Федеральным законом от 30 декабря 2004 года № 215-ФЗ «О жилищных накопительных кооперативах» и иными актами гражданского законодательства.
1.6. Выдача разрешения на ввод объекта индивидуального жилищного строительства в эксплуатацию

Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию представляет собой документ, который удостоверяет выполнение строительства, реконструкции, капитального ремонта объекта капитального строительства в полном объеме в соответствии с разрешением на строительство, соответствие построенного, реконструированного, отремонтированного объекта капитального строительства градостроительному плану земельного участка и проектной документации (часть 1 статьи 55 Градостроительного кодекса Российской Федерации).

Для ввода объекта в эксплуатацию застройщик обращается в орган местного самоуправления, выдавший разрешение на строительство, с заявлением о выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию. В соответствии с частью 3 статьи 55 Градостроительного кодекса Российской Федерации к заявлению о выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию прилагаются следующие документы:

1) правоустанавливающие документы на земельный участок;

2) градостроительный план земельного участка;

3) разрешение на строительство;

4) акт приемки объекта капитального строительства (в случае осуществления строительства, реконструкции, капитального ремонта на основании договора);

5) документ, подтверждающий соответствие построенного, реконструированного, отремонтированного объекта капитального строительства требованиям технических регламентов и подписанный лицом, осуществляющим строительство;

6) документ, подтверждающий соответствие параметров построенного, реконструированного, отремонтированного объекта капитального строительства проектной документации и подписанный лицом, осуществляющим строительство (лицом, осуществляющим строительство, и застройщиком или заказчиком в случае осуществления строительства, реконструкции, капитального ремонта на основании договора), за исключением случаев осуществления строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов индивидуального жилищного строительства;
7) документы, подтверждающие соответствие построенного, реконструированного, отремонтированного объекта капитального строительства техническим условиям и подписанные представителями организаций, осуществляющих эксплуатацию сетей инженерно-технического обеспечения (при их наличии);

8) схема, отображающая расположение построенного, реконструированного, отремонтированного объекта капитального строительства, расположение сетей инженерно-технического обеспечения в границах земельного участка и планировочную организацию земельного участка и подписанная лицом, осуществляющим строительство (лицом, осуществляющим строительство, и застройщиком или заказчиком в случае осуществления строительства, реконструкции, капитального ремонта на основании договора);

9) заключение органа государственного строительного надзора, органа государственного пожарного надзора (в случае, если предусмотрено осуществление государственного строительного надзора, государственного пожарного надзора) о соответствии построенного, реконструированного, отремонтированного объекта капитального строительства требованиям технических регламентов и проектной документации.
Правительством Российской Федерации могут устанавливаться иные документы, необходимые для получения разрешения на ввод объекта в эксплуатацию, в целях получения в полном объеме сведений, необходимых для постановки объекта капитального строительства на государственный учет.

Орган, выдавший разрешение на строительство, в течение десяти дней со дня поступления заявления о выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию обязан обеспечить проверку наличия и правильности оформления указанных выше документов, осмотр объекта капитального строительства и принять решение о выдаче заявителю разрешения на ввод объекта в эксплуатацию или об отказе в выдаче такого разрешения с указанием причин принятого решения.

Основанием для принятия решения об отказе в выдаче разрешения на ввод объекта индивидуального жилищного строительства в эксплуатацию является:

1) отсутствие указанных выше документов;

2) несоответствие объекта капитального строительства требованиям градостроительного плана земельного участка;

3) несоответствие объекта капитального строительства требованиям, установленным в разрешении на строительство;

4) невыполнение застройщиком требования о безвозмездной передаче в орган местного самоуправления, выдавший разрешение на строительство, сведений о площади, о высоте и об этажности планируемого объекта капитального строительства, о сетях инженерно-технического обеспечения, одного экземпляра копии схемы планировочной организации земельного участка с обозначением места размещения объекта индивидуального жилищного строительства. В таком случае разрешение на ввод объекта в эксплуатацию выдается только после их передачи безвозмездно в орган местного самоуправления, выдавший разрешение на строительство.

Решение об отказе в выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию может быть оспорено в судебном порядке.

Форма разрешения на ввод объекта в эксплуатацию установлена Постановлением Правительства Российской Федерации от 24 ноября 2005 года № 698.
1.7. Оформление права собственности на объект
 индивидуального жилищного строительства

Право собственности на вновь возведенный объект индивидуального жилищного строительства возникает после его государственной регистрации в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним в соответствии с Федеральным законом от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». 

Для государственной регистрации права собственности на объект индивидуального жилищного строительства гражданином представляются следующие документы:

1) заявление о государственной регистрации права собственности на объект индивидуального жилищного строительства;
2) документ, удостоверяющий личность гражданина;

3) документ, подтверждающий оплату государственной пошлины;

4) документы, свидетельствующие об отводе земельного участка под строительство объекта индивидуального жилищного строительства;

5) разрешение на строительство;

6) разрешение на ввод объекта индивидуального жилищного строительства в эксплуатацию;

7) постановление (распоряжение) органа местного самоуправления о присвоении почтового адреса объекту индивидуального жилищного строительства;

8) документ о присвоении объекту индивидуального жилищного строительства кадастрового номера (сведения об учете объекта недвижимости);

9) план объекта недвижимости с экспликацией или технический  паспорт, выданный органами технической инвентаризации.

ГЛАВА 2.  ВЫБОР ПРОЕКТА ЖИЛОГО ДОМА

В Градостроительном кодексе Российской Федерации (часть 3 статьи 48) сказано: «Осуществление подготовки проектной документации не требуется при строительстве, реконструкции, капитальном ремонте объектов индивидуального жилищного строительства. Застройщик  по собственной инициативе  вправе обеспечить подготовку проектной документации применительно к объектам индивидуального жилищного строительства». То есть застройщик сам выбирает тип дома, материал для его постройки, его размер и так далее, не согласовывая все это с муниципальными органами. 

Какие факторы нужно учитывать, планируя постройку своего дома?

Чтобы не ошибиться в этом ответственном деле, необходимо хорошо представлять себе все требования, предъявляемые к дому, с учетом ваших запросов и материальных возможностей. Прежде всего, необходимо знать все особенности строительных материалов и их цену. Универсальных характеристик, присущих климатическим условиям и другим требованиям у отдельных материалов, пригодных на все случаи жизни, нет. Все они различаются по своим характеристикам. Несмотря на это,  их можно разделить по основным параметрам, которые помогут определиться с выбором конструкции дома.

Так, например, конструкции одноэтажных домов можно разбить условно на три группы: 

1. Дома из тяжелых строительных материалов, характеризующихся своей монолитностью. К ним относятся строения из натурального и искусственного камня; из различных видов обыкновенного, силикатного и сырцового кирпича; бетонные; монолитные; шлакоблочные; арболитовые; панельные и т.д.

2. Дома, построенные из дерева (рубленые, брусчатые, каркасные, щитовые (панельные), с большим числом вариантов выполнения наружной и внутренней обшивки, утепления и отделки.

3. Дома, построенные из сибита, с последующей отделкой внутренних стен различными материалами.

Дома первой группы характеризуются большой массой, максимальной долговечностью и несгораемостью. Эти качества присущи самим стенам. 

Благодаря большой массе эти конструкции тре​буют устройства мощных ленточных фундаментов из таких же тяжелых материалов, весьма неэкономичных и трудоемких, хотя и простых по техноло​гии. В домах с каменными стенами возможно по​явление сырости и плесени (на деревянных деталях конструкций). Они требуют повышенных расходов на отопление, поскольку вследствие массивности обладают большой тепловой инерционностью.
Как видим, каменные дома не всегда могут быть рекомендованы для застройки в средней и северной полосе. Их лучше строить в теплых краях, например в Закавказье, Средней Азии и на юге Украины, где эти материалы часто являются местными.

Несколько меньшей массой и лучшими тепло​техническими показателями обладают стены, сло​женные из эффективного дырчатого кирпича (щелевого или пустотного), кирпичные стены облегченной или колодцевой кладки с засыпкой, а также блочные или монолитные легкобетонные стены с пористыми заполнителями – костробетон, опилкобетон, арболит, керамзитобетон. Для этих стен требуются уже менее массивные фунда​менты, чем для чисто каменных. Здесь возможно применение не только ленточных, но и более эко​номичных столбчатых фундаментов. Отметим также, что дома со стенами из легких бетонов имеют вполне удовлетворительный микроклимат помещений, а со стенами из эффективного кир​пича его можно считать даже хорошим, и эти кон​струкции вполне можно рекомендовать индиви​дуальному застройщику в любой климатической зоне.
Для домов второй группы со стенами из дерева и древесных материалов характерны малая масса, легкость обработки и возведения конструкций, но основное их достоинство – прекрасный микрокли​мат жилища, вообще свойственный деревянным домам. Недостатков можно назвать только два: первый – это подверженность конструкций гние​нию и второй – самый опасный – сгораемость. Если с первым из них еще можно бороться различ​ными способами, то для борьбы со вторым не существует полностью надежных методов. Однако можно предусмотреть несложные профилактичес​кие меры, которые значительно уменьшат риск возгорания древесины.
Обращаем ваше внимание на тщательность монтажа изделий и аккуратность в их изготовле​нии, чтобы предупредить образование щелей и продувание помещений дома. Малая масса кон​струкций деревянных домов допускает сооруже​ние фундаментов облегченного типа – столбчатых мелкозаглубленных, которые снижают трудоем​кость и стоимость строительства.

Еще одно достоинство деревянных конструкций, о котором уже упоминалось, – легкость обра​ботки древесины. Благодаря этому вы сможете придать любой вид наружному и внутреннему убранству дома, украсить его резными деталями,  это значит, что ваш дом будет иметь свой, не похожий на другие, облик. Все эти качества деревянных домов делают их весьма привлекательными  для индивидуального строительства. Единственным ограничением может оказаться стоимость лесома​териалов. Поэтому чаще всего рубленые и брусча​тые дома строят в богатых лесом местностях.
Кстати, о стоимости материалов. Мы наме​ренно почти не говорили об этом, так как их цена в большой степени зависит от того, являются ли они местными либо перевезены на какое-то расстоя​ние, иногда довольно значительное. Конечно же, местные материалы почти всегда оказываются дешевле.
Во всяком случае, если есть возможность выбора, то из нескольких видов материалов при прочих равных условиях советуем отдать предпоч​тение более легким конструкциям. Из домов пер​вой группы – это эффективная кирпичная кладка облегченного типа, а из деревянных – каркасные и панельные (щитовые) дома, требующие для возве​дения нематериалоемких фундаментов. В сухом и теплом климате вполне уместными и недорогими будут конструкции стен из сырцового кирпича (самана) и различных видов легких бетонов (шла​кобетон, арболит и т. п.).

Для условий Сибири, где климат не позволяет строить дома без учета суровых зим, большое значение имеет вопрос теплоизоляции. Дом должен быть не только дешевым, красивым, уютным, но и теплым. Теплоизоляция должна быть негорючей, легкой, легкомонтируемой и недорогой. 
Сопротивление теплопередачи у различных строительных материалов разное.
На рис. 2.1 приведена диаграмма, характеризирующая тепловые характеристики строительных материалов, из которых ясно, что дом, построенный с применением нового строительного материала «теплостен», будет самым теплым при одинаковой толщине стен.
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Рис. 2.1
В сибирских условиях теплый дом можно построить, используя многослойную конструкцию стен, в которых, кроме основания закладываются теплоизоляционный и облицовочный слои. Для устройства теплоизоляционного слоя используются материалы, из которых изготавливаются плиты разной толщины и размеров. К таким материалам относятся стекловолокно, экструдированный пенополистирол, базальтовое волокно и др. Ниже представлены элементы трехслойных стен, которые позволяют экономить средства на обогрев жилого дома.

Основание выполняется из монолитного или сборного железобетона, из керамического или силикатного кирпича, из керамических, бетонных, силикатных или природных камней и блоков.

Теплоизоляция устанавливается между основанием и облицовочным слоем и при эксплуатации не испытывает внешних длительных и кратковременных нагрузок. 
В качестве теплоизоляции используются плиты URSA GLASSWOOL П-30(Г)С. Для помещений с сухим и нормальным режимом эксплуатации между облицовочным слоем и теплоизоляцией необходимо предусматривать воздушный зазор шириной не менее 20 мм. Воздушный зазор может устраиваться без вентиляции или с вентиляцией (рис. 2.2).
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Рис. 2.2
Невентилируемый воздушный зазор предохраняет теплоизоляцию от увлажнения атмосферными осадками, проникающими капиллярным путем через облицовочный слой. 
Вентилируемый воздушный зазор не только защищает от атмосферных осадков, но и обеспечивает  эффективный отвод в атмосферу влаги, поступающей из внутренних помещений через основание и теплоизоляцию. Таким образом, обеспечивается отсутствие условий конденсации влаги во внутренних слоях и, как следствие, расчетные параметры влажности теплоизоляции и материала основания.
При выборе конструкции стен и материалов для их постройки необходимо обратить внимание на выбор окон. Теплопотери через окна в 3 – 4 раза больше, чем через стены. Можно построить хорошие по тепловым характеристикам стены, но, выбрав неудачно тип оконных блоков, получить холодный дом. Конструкция пола и перекрытия тоже должна подвергаться анализу и отвечать требованиям по тепловым характеристикам. Сегодня промышленность строительных материалов предлагает большой выбор изделий для строительства домов. Нужно внимательно ознакомиться с их характеристиками, сравнить стоимость и принять решение, каким быть вашему дому. И еще, большой дом потребует больших затрат на его отопление. Вот почему в Сибири большие дома позволяли себе богатые люди. 

Итак, вы решились! 

Выбран тип будущего дома и определены материалы его конструкций. Теперь можно подумать о проекте с подходящей стоимостью и планировкой, отвечающей вашим требованиям. Прекрасно, если поблизости имеется строительный комбинат или фирма, выпускающие комплекты изделий для строительства сельских домов или садовых домиков. Тогда все проблемы решаются просто.

Для этого надо просмотреть паспорта (краткие характеристики) типовых проектов, в которых содержаться основные сведения о доме или хозпостройке, включая планировку и внешний вид, основные конструкции и объемы материалов, показатели и стоимость. По паспорту проекта можно составить хотя и не исчерпывающее, но довольно полное представление о его главных характеристиках. 
ГЛАВА 3.  ПЛАНИРОВКА УЧАСТКА

3.1. Горизонтальная планировка
Каким же требованиям должен отвечать учас​ток будущей усадьбы? Хорошо бы, конечно, чтобы он находился недалеко от дороги с твердым покрытием – это облегчит доставку грузов при строительстве дома и других построек. Если есть возможность выбора, то отдайте предпочтение участку с песчаной или супесчаной почвой. Эти виды грунтов позволяют возводить облегченные фундаменты неглубокого заложения и, следова​тельно, экономят ваши средства. Есть и другие преимущества у песчаных грунтов: здесь не зас​таивается вода, поэтому участок легче содержать в чистоте; не представляет трудности устройство дорожек; при возделывании сада и огорода песча​ные почвы не требуют больших усилий в обра​ботке и т. д. Для остальных видов грунтов необхо​димы дополнительные работы по благоустройству участка. При получении земельного участка чаще всего приходится довольствоваться тем, что доста​лось по жребию, но не стоит унывать – безвыход​ных положений не бывает. Придется приложить немного больше усилий.

Приступая к освоению территории, полезно сначала измерить все стороны участка рулеткой с точностью до 10 см и по этим данным начертить его план (генплан) на листе ватмана в масштабе 1:100 или 1:50. Кроме размеров, на генплане показывают стрелкой направление север – юг. Если уже имеются чертежи дома и хозпостроек, то их также следует вычертить в этом же мас​штабе и аккуратно вырезать по внешним конту​рам. Передвигая полученные макеты по плану участка, находят несколько удачных вариантов размещения дома и других строений, причем каж​дый из них желательно фиксировать каким-либо способом, например цветными карандашами. Об​судив всей семьей плюсы и минусы каждого вари​анта, можно выбрать самый удачный из них. При​кидывая, как лучше разместить строения, сад, огород, хозяйственные постройки, дорожки и площадки, непременно следу​ет учесть расположение домов на соседних участ​ках, ориентацию по сторонам света, планировку вашего дома и, наконец, рельеф участка и его грунты и подъезды к объектам хозяйственного назначения.
Составляя генплан участка или усадьбы, жела​тельно разбить его территорию на несколько час​тей – функциональных зон разного назначения, достаточно четко разграниченных между собой. Зачем это нужно? Такая разбивка способствует, во-первых, более полному использованию терри​тории участка и, во-вторых, создает удобства в его эксплуатации. Можно выделить следующие основ​ные зоны: общественная – она включает в себя входную площадку перед крыльцом дома, пло​щадку с навесом для автомобиля или гараж, пали​садник с цветником, детскую или спортивную пло​щадку; жилая зона – это собственно дом, а также летняя кухня – столовая и навес или беседка для тихого отдыха; садово-огородная зона; хозяй​ственно-бытовая зона состоит из подсобных  построек и хоздвора. Иногда бывает удобно час​тично совместить две различные зоны, например летнюю кухню и уголок тихого отдыха – они отлично разместятся в саду между фруктовыми деревьями. Друг от друга зоны отделяют дорож​ками с песчаным или твердым покрытием.
В постановке жилого дома на земельном участке имеются свои особенности, связанные со спецификой эксплуатации и ограниченными разме​рами площади. Участок под жилой дом имеет, как правило, прямоугольную форму и короткой стороной выходит на проезд, при этом ширина его может находиться в пределах 15 – 20 м. Размеще​ние дома, хозпостроек и других сооружений производят так, чтобы максимально использовать площадь участка и предусмотреть необходимые удобства для работы и отдыха, не забывая в то же время о санитарных требованиях и пожарной безо​пасности. Дом, например, рекомендуется ста​вить на расстоянии 5 – 7 м от передней границы участка и примерно посередине его ширины. В случае затесненного участка или неудачного рельефа по согласованию с администрацией дом можно поставить ближе к проезжей части, но в любом случае – не менее чем в 3 м от красной линии улицы.
Какое же все-таки расположение дома предпо​честь, если есть возможность выбора, т. е. позво​ляют размеры и пропорции участка?
Однозначного ответа здесь дать нельзя, пос​кольку многое зависит от его ориентации, и она же диктует размещение сада, огорода и хозпостроек. Кроме того, не последнюю роль играют ваши личные вкусы и предпочтения. Поэтому при​ведем лишь общие соображения, которые по​могут вам выбрать тот или иной вариант плани​ровки.
Если, допустим, дом стоит близко от красной линии, то облегчается разбивка участка под куль​туры и уход за растениями, ведь посадки в этом случае размещаются практически в одном месте – компактной группой и недалеко от хозпостройки. При постановке дома в глубине участка, примерно посередине, получаем более тихую жилую зону, которая благоприятна для спокойного и полноценного отдыха. К тому же, между домом и входом на участок почти всегда разбивают цвет​ник и сажают декоративный кустарник. Иногда здесь же устраивают детскую (спортивную) пло​щадку и делают навес для автомобиля или гараж.
Немаловажное значение для микроклимата помещений, а значит и для вашего комфорта, имеет ориентация дома по сторонам света. Как ее учесть? Здесь имеется общее правило: окна жилых комнат (особенно спальни и детской) должны выходить на юг, восток или юго-восток. Общие комнаты можно ориентировать, кроме перечис​ленных направлений, на запад или, что менее желательно, на юго-запад, так как именно на этом направлении возможен перегрев помещения. Кухню лучше всего размещать с северной стороны дома – на север, северо-восток, чтобы окна «глядели» на хозяйствен​ный двор. Эти два требования иногда трудно сов​местить, и бывает, что приходится одним из них поступаться. Ориентация остальных помещений дома свободная, т. е. их окна могут смотреть в любую сторону – это не имеет особого значения.

В традициях русской народной архитектуры ставить дом, обращая его главным фасадом на улицу, как правило, это бывает фронтон (щипец). Такой прием широко используется и в настоящее время. Иногда из-за неблагоприятной ориентации участка дом ставят боковым фасадом в сторону улицы. Если в доме один выход, то его всегда лучше располагать сбоку, чтобы обеспечить удоб​ную связь сразу со входом на участок, хозяйствен​ным двором и садом-огородом. Перед входом в дом обязательно оставляют достаточно простор​ную площадку с хорошим твердым покрытием.

Кроме жилого дома на участке размещают еще одну или несколько хозяйственных и бытовых построек различного назначения. Это могут быть помещения для содержания скота и птицы, хране​ния кормов и инвентаря, сарай или мастерская, дворовая уборная, баня или летний душ и т. д. Большинство построек строят в глубине участка, у его дальней границы – это делается по нескольким соображениям: санитарным, эксплуатационным и эстетическим. Лучше всего, если постройки будут расположены не как попало, «россыпью», а сгруп​пированы вокруг площадки – хозяйственного двора. При этом очень желательно использовать блокировку нескольких строений в один-два объема и сэкономить при этом как площадь участка, так и строительные материалы. Размеще​ние всех построек в одном месте, компактной группой, улучшает гигиеническое состояние участка и его эстетические качества. Для примера предлагаются примерные схемы планировки участка (см. рис. 3.1). 

Цифрами на плане обозначены: 1 – жилой дом; 2 – хозяйственные постройки; 3 – хозяйственный двор; 4 и                     5 –вход-въезд на участок; 6 – кюветный мостик; 7 – сад; 8 – плодово-ягодные кустарники; 9 – огород; 10 – ягодник; 11 – палисадник; 12 – колодец и колонка; 13 – хозяйственный проезд.
В сибирских климатических условиях некоторые сельские жители помещения для содержания домашних животных строят одним общим блоком с жилым домом. Это дает возможность в зимний период, не выходя на улицу, выполнять работы по уходу за животными. Ниже представлены (рис. 3.2) варианты таких усадеб. На планах обозначено: 1 – жилой дом; 2 – хозяйственные помещения (гараж, баня, мастерская); 3 – блок помещения для содержания животных; 4 – огород; 5-зона жилого дома; 6 – фруктовый сад; 7 – декоративный сад. Варианты жилых домов Вы можете выбрать в отдельном издании (приложение к данному изданию). Помещения для содержания животных представлены в главе 13 (проекты 1 – 13). Вы можете дом, выбранный из «Приложения», объединить с помещением для содержания животных теплым переходом, образовав единый блок построек. После того как генплан составлен и вычерчен на листе ватмана, его необходимо  перенести на  «натуру»,  т. е. зафиксировать ка-
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Рис. 3.1. Планировка участка
ким-либо обра​зом на земле, отметив расположение основных элементов планировки участка. Для этого вам понадобятся рулетка и мерный шнур. С их помощью линии генплана переносят на землю и отмечают бечевкой, натянутой между вбитыми колышками. Затем под бечевкой прокапывают узкую канавку и плотно заполняют ее мелкой щебенкой, фиксируя таким образом разметку участка. Вот и все. Пора приступать к работам нулевого цикла.
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Рис. 3.2. Варианты усадеб
Нулевой цикл включает в себя вертикальную планировку участка, разметку стен, дома, земля​ные работы по рытью котлованов, ям или траншей, а также устройство фундамента и цоколя до нуле​вой отметки.
3.2. Вертикальная планировка
Площадка вашего участка может быть относи​тельно плоской, горизонтальной либо иметь уклон в ту или иную сторону, но независимо от формы рельефа она все равно нуждается в вертикальной планировке. Что это такое? Это работы по снятию грунта или его подсыпке, организации водостоков, прокладке дорожек и устройству отмосток у стен строений и т. д. Основная цель вертикальной пла​нировки – защитить фундаменты зданий от дожде​вой воды и упорядочить ее отвод с территории. При этом следует учесть, что зеленые насаждения не должны испытывать недостаток влаги. Одним словом, грамотная вертикальная планировка и удачный выбор покрытий дорожек улучшают общий вид и гигиеническое состояние участка, избавляя его от грязи.
Конечно, лучший рельеф – это либо ровная, горизонтальная площадка, либо с небольшим уклоном к югу или к востоку. Другие направления уклона менее желательны. Особенно неблаго​приятно понижение участка к северу, поскольку оно требует дополнительных земляных работ для улучшения условий роста садово-огородных куль​тур. Рассмотрим несколько наиболее характерных случаев планировки рельефа участка.

Горизонтальная площадка допускает наиболее свободный выбор ориентации дома, расположения хозпостроек, зеленых насаждений и самое глав​ное – требует наименьших затрат на вертикальную планировку. В этом случае понадобится создать лишь небольшие местные уклоны у стен строений для отвода воды к границам участка или к дорож​кам с твердым покрытием. Необходимый уклон делают подсыпкой грунта в нужных местах. По периметру участка и по краям дорожек роют неглубокие канавки или устраивают дренаж и выводят их за пределы участка в сторону сбора ливневых стоков либо к дорожному кювету. Кстати сказать, все перечисленные работы делают при любом рельефе участка.
На южном склоне прекрасно растет боль​шинство видов растений, поэтому такой участок особенно хорош для размещения сада, ягодника или огорода. Лучшее место для дома на этом релье​фе – наверху склона, ближе к восточной его гра​нице. Хозпостройки, как правило, располагают в нижней части участка. Вертикальная планировка примерно такая же, как при горизонтальной площадке.

На восточном и западном склонах дом распо​лагают обычно у северной границы участка, чтобы он не затенял собой посадки. В крайнем случае за домом можно разместить сад, так как плодовые деревья достаточно высоки и меньше страдают от тени строений.

Наиболее значительные земляные работы требуются в случае понижения участка к северу, а также, если уклон достаточно крутой (более 20(), независимо от его направления. Дело в том, что на крутых склонах во время дождя образуются сильные потоки воды, которые размывают почву и наносят ощутимый вред ее плодородию. На северных склонах растения затеняют друг друга, им не хватает солнца и поэтому они плохо растут. В обоих случаях выход только один: разбить участок на горизонтальные площадки-террасы, которые создают лучшие условия для культивирования растений – они предохранят почву от размывания и задержат необходимую растениям воду.

Террасы формируют подсыпкой грунта до образования площадок-полос, располагаемых перпендикулярно направлению уклона (рис. 3.3). Откосы террас (рис. 3.4) укрепляют дерном, крупными камнями или каменной кладкой на цементном растворе (подпорные стенки). Чтобы пластины дерна не сползали с откосов, их укрепляют деревянными колышками, забивая их в землю. При оформлении откосов камнями их не вколачивают, а плотно  укладывают в подготовленные углубления,  причем ос-
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Рис. 3.3 Формирование террас на участке с уклоном
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Рис. 3.4 Способы укрепления откосов
нование откоса делают из крупных камней, а верхнюю часть –  из мелких. Подпорные стенки устраивают только на больших уклонах и при значительной высоте уступов. Водоотводные канавки прокладывают по краю террас, чтобы потоки воды не размывали откосы. Иногда вместо канавок по верху откосов густо сажают кустарник с хорошо развитой корневой системой,  которая отлично закрепляет почву. Дом и хозпостройки на таких участках также размещают на горизонтальной площадке соответственно большего размера и кроме обычной отмостки дополнительно устраивают водоотводные канавки вокруг стен, особенно тщательно выполняя их с повышенной стороны рельефа. Лучшее место для дома на северном склоне – внизу участка, ближе к его западной границе. Теперь участок подготовлен к дальнейшим работам. Можно начинать разбивку плана дома.

3.3. Разметка осей
Перед разбивкой плана дома в натуре необходимо провести подготовительные работы. Сначала на площадке, отведенной для строительства, выкорчевывают деревья и кустарники, скашивают траву и снимают растительный слой грунта толщиной 10 – 15 см. Снятую плодородную почву переносят в удобное место и складывают штабелем, впоследствии ее можно будет использовать на огороде или в саду. Подготовленная к строительству, выровненная площадка должна быть на 1,5 – 2 м в каждую сторону больше габаритов дома. Если участок имеет уклон, то с повышенной стороны площадки, отступя от ее края на 2 метра, выкапывают водоотводную канаву – это предотвратит затопление траншей дождевыми стоками.

Разметку разбивочных осей советуем проводить как можно тщательнее, ибо допущенные ошибки (неточные размеры, отклонение от прямого угла и т. п.) практически невозможно будет исправить в процессе строительства. Для работы понадобятся рулетка длиной 10 – 25 м, отвес и уровень, большой угольник с прямым углом; деревянные столбики или обрезки труб длиной около 1,5 м; колышки и прочный шнур, проволока или леска.

Если дом имеет прямоугольный план и у него будут ленточные фундаменты, то разметку осей делают довольно просто. Для этого по их направлению на расстоянии 1 – 1,5 м от границ дома забивают отрезки труб или закапывают столбики. Их верх должен находиться над землей на высоте около метра. Расстояния между столбиками точно соответствуют расстояниям между осями дома, поэтому их необходимо измерять и выдерживать как можно аккуратнее. Для крепления шнура в верх столбиков забивают гвозди, а в трубах для этого делают неглубокие пропилы. Между столбиками хорошо натягивают шнур, леску или проволоку, обозначающие оси стен дома (рис. 3.5А). При этом очень важно правильно установить прямой угол между осями. Очень поможет в этом большой угольник-визир или так называемый «египетский треугольник» с соотношением сторон 3:4:5 (например, 90:120:150 см). Его вяжут из проволоки или чертят непосредственно на земле. Делают это так. От любого из углов дома, отмеченного колышком, откладывают отрезок 4 м по направлению одной из осей и из обоих концов отрезка проводят дуги окружностей радиусом 3 и 5 м. Это можно сделать с помощью подходящего куска проволоки. Точку пересечения дуг отмечают колышком, от него проводят линию к ранее вбитому колышку, и в результате между двумя линиями образуется точно прямой угол. По нему проверяют правильность установки шнура и если надо – корректируют расположение столбиков. Теперь проверьте правильность прямых углов, измерив рулеткой обе диагонали прямоугольника, образованного наружными осями, – они должны быть равны. Допустимое отклонение не более 1 – 2 см. Если это так, то все в порядке, можно работать дальше.
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Рис. 3.5. Разметка разбивочных осей
Все точки пересечения осей опускают на землю с помощью отвеса и фиксируют их колышками, затем откладывают размеры (ширину) фундаментов и проводят их границы в виде неглубоких канавок либо чертят борозды. После этого снимают леску, и можно приступать к рытью траншей или котлованов. Их копают вручную или с помощью механизмов. Врытые в землю столбики не убирают до окончания работ нулевого  цикла – они будут нужны для того, чтобы контролировать (при помощи отвеса) правильность закладки и возведения фундамента и цоколя.

А как быть, если план дома имеет сложную конфигурацию или проектом предусмотрены столбчатые фундаменты? Ведь здесь количество осей может оказаться большим и для разбивки плана потребуется слишком много столбиков. Тогда разметку осей удобнее делать с помощью обноски (рис. 3.5Б). Ее устраивают также по периметру площадки, на расстоянии 1 – 2 м от стен дома.

Столбики устанавливают с шагом 2 – 3 м, не считаясь с расположением осей, и прибивают к ним доски, желательно строганые, на высоте 80 – 100 см от земли. Толщина досок 30 – 40 мм. В их верхнюю кромку забивают гвозди 70 – 100 мм, строго выдерживая расстояния между осями, и натягивают леску, обозначающую эти оси. Пересечения осей, опущенные на землю с помощью отвеса, отмечают колышками – это будут центры столбчатых фундаментов. Ямы-шурфы для них лучше всего бурить автобуром, копать вручную, конечно, тоже можно, но крайне неудобно. Так же как и в предыдущем случае обноску не убирают до окончания работ нулевого цикла.

При рытье ям или траншей попадаются грунты самой различной плотности и состава. Если они тяжелые и плотные (глина, суглинок), то стенки траншей делают вертикальными – они будут служить опалубкой для бутового или бутобетонного (заливного) фундаментов. Если же грунты сухие и сыпучие (песок, супеси), то траншею делают с уширением в верхней части – иначе ее может засыпать. Ленточные фундаменты в этом случае выкладывают в деревянной опалубке с внутренними распорками – это делается для того, чтобы осыпающийся грунт не уменьшал требуемое сечение подошвы фундамента. Кладку фундаментов любого типа необходимо начинать сразу после окончания рытья ям или траншей – в противном случае они могут заполниться дождевой водой. Если участок имеет уклон, то фундаменты начинают выкладывать с самых нижних частей площадки, в особенности это относится к ленточным фундаментам и подвалам.

Перед началом основных строительных работ надо устроить удобные подходы и подъезды к территории строительства, предусмотреть рациональное расположение временных сооружений и площадок для складирования строительных материалов. Желательно разместить их так, чтобы они находились недалеко от дома, но в то же время не мешали свободному перемещению людей и транспорта во время работы. Как это лучше сделать?

Поскольку строительные материалы разные, они требуют неодинаковых условий для хранения. Большинство из них необходимо укрыть от дождя, поэтому лучше всего хранить их во временном сарае или под навесом. К таким материалам относятся цемент, известь, пиломатериалы и столярные изделия, теплоизоляционные и рулонные материалы (минеральная вата, опилки, рубероид, линолеум и пр.). Цемент хранят на деревянном поддоне, в заводской упаковке или, если он насыпной, накрывают его пленочным материалом, предохраняющим цемент от случайного попадания воды. Для хранения и гашения извести лучше всего выкопать яму размером 2x2 м и глубиной около 1 м. Если грунты на участке песчаные, то стены ямы надо укрепить досками, а на дне ее расстелить два слоя рубероида. Кирпич хранят аккуратно уложенным на дощатом поддоне. Доски и брусья укладывают на обрезки из горбыля, перекладывая ими каждые один-два ряда досок, – это необходимо для лучшего проветривания. Весь штабель лесоматериалов не забудьте прикрыть сверху пленочным или рулонным материалом. Остальные материалы (песок, щебень или гравий, бетонные изделия) можно хранить на открытых площадках.

Будет разумно начать строительство с сооружения сарая-бытовки, оборудовав ее на время строительных работ в столярно-слесарную мастерскую, которая заметно облегчит возведение дома. Часть мастерской можно выделить для хранения мелкой фурнитуры и отделочных материалов.

И еще. Достаточное количество и хорошее качество воды (без примесей агрессивных химических веществ) является необходимым условием успеха любого строительства. Поэтому надо заранее позаботиться о надежном водоснабжении участка, и если поблизости нет подходящего источника воды, то следует соорудить колодец.

Если ничего не упущено и все сделано как следует, тогда пойдем дальше. Вас ждут фундаменты!
ГЛАВА 4.  ФУНДАМЕНТЫ

4.1. Виды фундаментов
В строительстве индивидуальных жилых домов и садовых домиков чаще всего применяют два типа фундаментов: ленточные и столбчатые. Выбор той или иной конструкции зависит прежде всего от материала стен дома и их массы (веса). Большое значение имеют также вид грунта, его физико-механический свойства.

Ленточные фундаменты применяют главным образом в строительстве домов с тяжелыми, массивными стенами (дома первой группы). Напоминаем, что материалами для таких стен служат природный камень-плитняк, обыкновенный кирпич и кирпич-сырец (саман), мелкие бетонные блоки и т. п. Ленточные фундаменты устраивают по периметру дома, под его наружными и несущими внутренними стенами. Для этого типа фундамента характерны большие объемы земляных работ и используемых материалов, значительный вес и трудоемкость возведения. Несмотря на это, ленточные фундаменты получили довольно широкое распространение, в основном благодаря простой технологии.

По используемым материалам фундаменты бывают бутовые, бутобетонные, бетонные и кирпичные. Посмотрим, чем они отличаются.

Бутовые фундаменты кладут из крупного бутового камня, подобранного по форме и размерам, при этом желательно выбирать «постелистые» камни с плоскими гранями. Кладку ведут на цементном растворе, плотно укладывая камни между собой, для чего самые «неудобные» из них иногда приходится раскалывать. Толщину кладки бутового фундамента принимают из конструктивных соображений независимо от расчета, в пределах 50 – 70 см. Это самые массивные и трудоемкие из всех видов фундаментов. Поэтому их применение в строительстве жилых домов и тем более садовых домиков не оправданно. В виде исключения эти фундаменты можно рекомендовать лишь в тех местностях, где бутовый камень имеется в достаточном количестве, что называется «под ногами», т. е. является местным материалом. Положительные качества бутового фундамента – максимально возможная долговечность и прочность; кроме того, он устойчив к промерзанию и воздействию агрессивных грунтовых вод.

Массив бутобетонного фундамента состоит из раствора и наполнителя, в качестве которого используют средние и мелкие бутовые камни, крупный щебень или гравий. Подойдет также бой кирпича и пережженный кирпич – железняк.

В качестве связующего применяют, как правило, цементно-известковый или чисто цементный раствор, в зависимости от влажности грунта. Бутобетонный фундамент кладут в деревянной опалубке либо непосредственно в траншее с вертикальными стенами («в распор»), плотно заполняя весь ее объем. При этом для того, чтобы грунт не осыпался и не смешивался с бетоном, стенки траншеи закрывают полосами толя или рубероида. Технология кладки бутобетонного фундамента довольно проста. Вначале на дно траншеи насыпают слой наполнителя 10 – 15 см и хорошо его утрамбовывают тяжелой трамбовкой, затем проливают раствором и укладывают следующий слой наполнителя и т. д. По прочности и долговечности бутобетонный фундамент мало уступает бутовому, а по простоте исполнения превосходит его. Обычная толщина бутобетонного фундамента 30 – 50 см.

Бетонный фундамент называют иногда «заливным». Он состоит из чистого бетона без крупных камней, с наполнителем из мелкого и среднего гравия или щебня. Его заливают в опалубку с легким трамбованием, хорошо, если при этом используют вибраторы – качество бетона заметно улучшается. Вследствие однородности состава толщина бетонного фундамента может быть принята меньше, чем у двух предыдущих типов, – как правило, она находится в пределах 20 – 40 см. Прочность и долговечность примерно такие же, как у бутобетонного фундамента. Недостаток бетонных фундаментов – повышенный расход цемента и, следовательно, значительная стоимость.

Кирпичный фундамент представляет собой кирпичную кладку из обыкновенного (полнотелого), хорошо обожженного кирпича на цементном или цементно-известковом растворе. Толщину фундамента принимают кратной размерам кирпича, т.е. 38, 51 и 64 см. Устройство кирпичного фундамента в обычных условиях строительства следует признать нецелесообразным, поскольку он довольно дорог и самое главное недолговечен вследствие плохой водостойкости. Поэтому его можно рекомендовать практически в одном, достаточно редком случае: для возведения только в сухих грунтах и при наличии дешевого кирпича  в необходимом количестве.

Из всех рассмотренных вариантов чаще других используют различные варианты бетонного и особенно бутобетонного фундамента как наиболее простые.

Один из главных вопросов, который приходится решать застройщику при строительстве дома, – на какую глубину необходимо закладывать фундамент? При этом иногда от незнания или для перестраховки делают под фундамент излишне глубокую траншею, с «запасом», что приводит к неоправданному завышению объема используемых материалов, перерасходу средств и ненужной трате сил. Другая крайность – когда глубина заложения фундамента недостаточна для данных условий строительства и, как результат, – трещины в фундаменте и стенах. 

Между тем, вопрос не так сложен, и поэтому застройщик должен четко знать факторы, влияющие на выбор правильного решения. Таких факторов три: вид грунта; уровень грунтовых вод и влажность грунта; глубина промерзания. Разберемся с ними подробнее.

В строительном деле грунты подразделяют на две группы: непучинистые и пучинистые. К первым относятся скальный грунт, обломочный (крупный гравий, камни), крупно- и среднезернистый песок, а также промежуточные между названными виды грунтов. Эти грунты наиболее благоприятны для строительства, поскольку не требуют глубокого заложения фундаментов при любой влажности и глубине промерзания. Поэтому здесь можно использовать мелкозаглубленные фундаменты, которые позволяют значительно сократить объемы земляных работ и расход материалов. В частности, на скальных грунтах фундаменты вообще не требуются и кладку цоколя или стен можно начинать прямо от уровня земли.

На крупнопесчаных и обломочных грунтах также можно обойтись без фундамента. Придется только снять растительный слой и сделать бетонную подготовку толщиной 15 – 20 см. После этого можно сразу выкладывать цоколь или стены.

В других непучинистых сухих грунтах сначала роют траншею глубиной 50 – 70 см, засыпают ее крупнозернистым песком (слоями по 10 – 15 см, с поливкой каждого слоя водой) и также делают бетонную подготовку. Сечение песчаного мелко-заглубленного фундамента показано на рис. 4.1. Фундамент  та-
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Рис. 4.1. Фундамент на непучинистых сухих грунтах
кого типа особенно хорошо подходит для садового домика со стенами из любых материалов.

А что же пучинистые грунты? К ним относятся: мелкий пылевидный песок, супесь (песок с примесью глинистых частиц), суглинок и глина. Глубина заложения подошвы фундамента в этих грунтах прямо зависит от уровня грунтовых вод и глубины промерзания. Кстати, характеристики грунтов для данной местности можно получить в отделе районного архитектора. В крайнем случае вы можете сами приблизительно определить их опытным путем, выкопав для этого яму либо пробурив шурф глубиной около 2 м.

Очень хорошо, если грунты сухие, т. е. уровень грунтовых вод расположен достаточно глубоко (ниже глубины промерзания на 1,5 – 2 м) – считайте, что вам повезло. Фундамент тогда можно делать как в непучинистых грунтах, например песчаный (рис. 4.1) или бутобетонный. Подошву фундамента, предназначенного под тяжелые стены, закладывают всего на 50 – 70 см от поверхности земли, даже если глубина промерзания будет больше. Для сокращения расхода бетона дно траншеи заполняют крупнозернистым песком послойно, с поливкой каждого слоя водой. Экономия при этом может достигать 40 – 50% от объема бетона при обычном варианте, без песчаной подушки. Над поверхностью земли бетон укладывают в опалубку, а верх фундамента выводят на отметку 45 – 60 см от уровня земли, выравнивают его цементно-песчаным раствором и устраивают гидроизоляцию из двух слоев рубероида. При расположении уровня грунтовых вод ниже глубины промерзания меньше чем на 1,5 м подошву фундамента  закладывают на отметке 0,7 – 1,0 м (песок, супесь) либо на расчетную глубину промерзания (суглинок).

Самый неблагоприятный случай, когда уровень грунтовых вод совпадает с глубиной промерзания или выше его. Это значит – надо готовиться к серьезным работам. Здесь очень важно заложить основание фундамента на расчетную глубину промерзания или, еще лучше, ниже ее на 20 – 30 см. Его схема показана на рис. 4.2. Для экономии часть бетона заменяют песчаной подушкой. После снятия опалубки стенки фундамента хорошо промазывают горячим битумом или отработанным машинным маслом. Это делают для того, чтобы уменьшить сцепление стенок  фундамента  с грунтом при его пучении в зимнее время. В данном варианте фундамента имеется два ряда гидроизоляции – первый на отметке 10 – 15 см,  а второй на  45 – 60 см  от уровня
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Рис. 4.2. Фундамент на грунтах с высоким уровнем грунтовых вод
земли. Такая защита от грунтовых вод бывает необходима,  если стены дома сложены из недостаточно водостойких материалов (кирпич-сырец, арболит, опилкобетон и т. п.).

В особо тяжелых грунтах (влажная глина) подошву фундамента делают толще его верха на 20 – 30 см (рис. 4.3). Образующиеся наклонные стенки лучше противостоят боковому давлению грунта при пучении, но расход материалов в этом варианте будет несколько большим, чем в предыдущем.

И еще одна деталь. Необходимым условием хорошей сохранности фундамента и его долгой службы является надежная защита от поверхностных вод и дождя. Этой цели служит отмостка, которая имеет небольшой уклон от стен дома и отводит от него дождевую воду. Ее необходимо делать сразу после завершения кладки фундамента. Ширина отмостки должна быть не менее одного метра. Лучшим материалом для нее является хорошо вымешанная жирная глина, которую плотно укладывают в заранее подготовленное углубление 10 – 15 см, посыпают тонким слоем гравия с песком и слегка утрамбовывают. Дополнительное покрытие из цементно-песчаной стяжки или асфальта устраивать нецелесообразно, так как через 2 – 3 года оно покроется трещинами и придет в негодность.
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Рис. 4.3. Фундамент на тяжелых грунтах
Если ленточные фундаменты используют главным образом в строительстве домов с тяжелыми стенами, то столбчатые фундаменты лучше подходят для домов со стенами из материалов на основе древесины. У них давление на грунт существенно меньше, чем у каменных, а это позволяет использовать соответственно более легкие конструкции и сэкономить материалы, причем довольно существенно. Чаще всего столбчатые фундаменты устраивают для домов с рублеными, брусчатыми, панельными (щитовыми) или каркасными стенами. Иногда удается использовать столбчатые фундаменты в домах со стенами из легкого бетона или кирпича толщиной не более 25 – 38 см.

Делают столбчатые фундаменты так. Сначала копают ямы или бурят шурфы необходимой глубины и сечения через 120 – 200 см, в зависимости от конструкции и материала стен. Важный момент: столбы фундаментов обязательно должны располагаться под углами наружных стен; местах примыкания внутренних стен к наружным; под пересечениями внутренних стен. Если перегородка опирается на лаги (балки) пола, то под ними тоже устраивают фундаменты. Напомним, что ямы-шурфы копают соответственно разметке, точно под осями стен. Будьте внимательны – допустимы лишь минимальные отклонения, еще лучше, если их не будет совсем.

Материалы столбчатых фундаментов те же, что и ленточных. Вертикальное сечение столба, например, ничем не отличается от поперечного сечения ленточного фундамента. Поэтому все, что говорилось о материалах, глубине заложения и технологии кладки ленточных фундаментов, остается полностью справедливым и для столбчатых. Но поскольку площадь сечения столба мала, то их надо выкладывать с большой тщательностью. В особенности это относится к возведению надземной части бетонных и бутобетонных фундаментов, которую делают в опалубке. После окончания работ ее не снимают примерно две недели. Это нужно для набора бетоном марочной прочности, причем все это время его укрывают от солнца слоем толя, а в очень сухую погоду смачивают водой.

Сечение столбов зависит от применяемого материала, высоты надземной части, принятого шага и, разумеется, от веса стен дома. По конструктивным соображениям это сечение не должно быть менее определенной величины, даже если по расчету можно взять меньшее сечение. Так, например, для столбов бутовой кладки сечение не менее 60x60 см; бутобетонной – 40x40 см; бетона – 20x20 см; кирпичной кладки – 38x38 см.

Обращаем ваше внимание еще на одну особенность столбчатых фундаментов – это необходимость устройства цоколя или забирки в промежутках между столбами. Делают ее разными способами. Монолитную железобетонную перемычку выполняют в деревянной опалубке в виде желоба, установленного от столба до столба. На его дно укладывают слой раствора толщиной 2 – 3 см и стальную арматуру из 3 – 4 прутков диаметром 0,8 – 1,2 мм. В местах стыка прутки заходят друг за друга не менее чем на 20 см. Связывать их между собой не надо, только концы прутков следует согнуть крючком. Сверху арматуру закрывают слоем раствора не меньше 5 – 6 см. Важное значение в данном варианте фундамента имеет воздушная прослойка в 8–10 см между перемычкой и грунтом основания. Она предохраняет цоколь от давления вспученного зимой грунта, оставляя свободный ход для его перемещения. Асбестоцементные листы, плотно прижатые к перемычке с обеих сторон, закрывают эту воздушную полость от осыпания грунта. В незнании этой особенности устройства цоколя кроется весьма «популярная» ошибка при возведении столбчатых фундаментов: делая цоколь, укладывают его непосредственно на грунт, а через год-другой бывают неприятно удивлены образовавшимся в нем трещинам и перекосам.

В рассмотренном варианте фундамента верх столба находится ниже планировочной отметки земли на 10–15 см. Если же его вывести выше, непосредственно под стены дома, оставив перемычку на прежней отметке, то уложенный на нее цоколь можно сделать более тонким (например, в полкирпича). Два ряда гидроизоляции – по перемычке и по верху цоколя – необходимы в обоих случаях для надежной защиты стен дома от увлажнения.

Если в доме будет утепленный пол, то устройство цоколя необязательно и вместо него можно сделать забирку. Этот вариант изображен на рис. 4.4. Здесь фундаментный столб выведен выше планировочной отметки земли на 45–60 см. По верху столба устраивают монолитную перемычку и с ее наружной стороны крепят плоский или волнистый асбестоцементный лист – это и будет забирка. Волны листа располагают вертикально. Этот вариант экономичен и особенно хорош для садовых доми-
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Рис. 4.4. Пример столбчатого фундамента
ков, поскольку не требует кирпича.  Для  улучшения  внешнего вида и повышения водостойкости асбестоцементный лист можно красить эмалью или масляной краской для наружных работ с предварительной промазкой горячей олифой.

Если вам удалось приобрести асбестоцементные трубы диаметром 15 – 20 см, они прекрасно подойдут для «ног» легких панельных (щитовых) и каркасных домов. Столбчатые фундаменты из асбестоцементных труб долговечны, экономят расход бетона, легки и даже изящны. Кроме того, они хорошо противостоят пучению грунта. Вариант такого фундамента представлен на рис. 4.4. Для него понадобятся трубы длиной 120 – 150 см, в зависимости от глубины заложения фундамента. Конструкция его несложна: железобетонная подушка на дне ямы служит опорой и одновременно анкером для асбестоцементной трубы, плотно заполненной бетоном с арматурой, которая сварена (или связана проволокой) с арматурой анкера. Арматурный каркас вяжут заранее и только перед бетонированием опускают его в яму-шурф. Если грунты не пучинистые, то армирование трубы можно не делать. Забирка подполья устроена здесь аналогично предыдущему варианту.
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Рис. 4.5. Устройство «плавающего» фундамента
При отведении земли под усадьбу не всегда учитывается  ценность и место  расположения участка. Нередко при этом попадаются заболоченные, зыбкие и сильно пучинистые грунты, на которых устройство фундаментов обычного типа сопряжено со значительными техническими трудностями, большими съемами земляных работ и, соответственно, высокими расходами. Что делать в этом случае?

Скорее всего здесь подойдет «плавающий» фундамент (см. рис. 4.5). На слабых, болотистых грунтах это наилучший выход из положения, не требующий больших затрат. Фундамент представляет собой железобетонную монолитную плиту, которая свободно лежит на насыпном основании. Размеры и конфигурация плиты в плане точно соответствуют габаритам дома. По ее периметру с нижней стороны сделаны ребра жесткости (утолщения) и такие же ребра, но меньшей высоты расположены по всей плоскости плиты в продольном и поперечном направлении с шагом около 100 – 120 см. 
Сделать плавающий фундамент несложно. Начинают с того, что из грунта, щебня, крупнозернистого песка или их смеси насыпают основание слоем 30 – 40 см, слегка его увлажняют и хорошо утрамбовывают. Щитовую опалубку высотой примерно 25 – 30 см собирают из строганых досок и укрепляют ее с наружной стороны колышками, вбитыми в землю через 1 – 1,5 м. Для бетонирования ребер жесткости прокапывают канавки и выстилают их пергамином, листами толя или рубероида, чтобы вода из бетона не уходила в грунт.

После этого равномерно раскладывают арматуру по всему основанию и обязательно вдоль канавок, а затем заливают всю площадку бетоном. В качестве арматуры используют стальные прутки или проволоку любого сечения, обрезки труб или профиля (уголки, швеллеры). На небольшой налет ржавчины можно не обращать внимания – она не повлияет на качество железобетона. Верхнюю плоскость плиты слегка трамбуют и выравнивают по уровню, добавляя бетон в нужных местах. Эту работу лучше делать вдвоем, с помощью длинной и ровной доски с ручками на торцах. Поверхность плиты-фундамента закрывают любым листовым материалом от солнца и дождя и выдерживают в таком состоянии около двух недель. После снятия опалубки по периметру плиты выкладывают кирпичный цоколь, а под внутренними стенами и лагами (балками) пола ставят кирпичные столбики. 

Они должны находиться над ребрами жесткости – это следует предусмотреть заранее.

При устройстве любого фундамента необходимо предусмотреть в цоколе отверстия – отдушины для вентиляции подпольного пространства, чтобы предупредить появление плесени на деревянных элементах конструкций. Отверстия должны находиться в противоположных сторонах наружных фундаментов на высоте 10–15 см от земли и иметь размеры не менее 15x15 см. В ленточных фундаментах отдушины должны быть и под внутренними стенами. Зимой наружные отверстия закрывают заслонками или деревянными пробками, обернутыми несколькими слоями ткани.

4.2. Полезные сведения о фундаментах

Какой выбрать фундамент под будущий дом? Как обеспечить его надежность и при этом избежать неоправданных затрат при возведении фундамента в условиях конкретной строительной площадки? Все эти вопросы неизбежно возникают перед застройщиком.

Величина заглубления столбчатых, ленточных и плитных фундаментов на естественном основании под тяжелыми сооружениями может доходить до 2,5 м. При большем заглублении эти фундаменты экономически невыгодны и тогда переходят на свайные.

При возведении сельских домов строители, «идя навстречу пожеланиям заказчиков», более чем на 1,9 м фундаменты не заглубляют. В «тяжелых» домах заглубленные фундаменты надежны, и, несмотря на высокую стоимость, в принципе их можно применять.

Из множества малоэтажных загородных домов, построенных на пучинистых грунтах, 90 – 95% относятся к категории «легких», потому что вес их меньше, чем касательные силы пучения, действующие по заглубленной боковой поверхности фундаментов. Для обеспечения устойчивости и, следовательно, надежности подобных фундаментов в пучинистых грунтах необходимо «устройство защиты сезоннопромерзающего грунта вблизи фундамента от избыточного увлажнения, покрытие поверхности фундамента... консистентной смазкой, полимерной пленкой, засоление грунтов... и др.». 

Эти мероприятия достаточно трудоемкие и не всегда надежные. Возможна также замена пучинистого грунта на непучинистый, с помощью устройства дренажа вокруг дома с целью понижения уровня грунтовых вод и степени пучинистости грунтов, устройства утепления вокруг фундаментов для уменьшения глубины промерзания. Такие фундаменты получаются дорогими по расходу бетона и общей стоимости работ.

Надежность фундаментов можно также обеспечить, если сделать их мелко-заглубленными. Такие фундаменты в 1,5 – 2,0 раза дешевле заглубленных и не требуют применения перечисленных выше мероприятий. Мелкозаглубленные фундаменты находят все большее применение в практике строительства. За последние 15 лет на них по всей России построены тысячи домов.

В непучинистых и слабопучинистых грунтах под деревянные дома можно устраивать столбчатые, ленточные, плитные, сборные и монолитные фундаменты. Под кирпичные дома рекомендуется применять столбчатые фундаменты только в непучинистых грунтах.

В средне- и сильнопучинистых грунтах под легкими домами можно устраивать монолитные железобетонные ленточные и плитные фундаменты. Последние рекомендуется применять на слабых грунтах (торфяных, заболоченных, неслежавшихся отсыпных и т. п.), а также при высоком уровне грунтовых вод для дома с цокольным этажом.

В пучинистых грунтах под малоэтажными домами наибольшее применение получили мелкозаглубленные ленточные фундаменты. Поэтому в дальнейшем заглубленные фундаменты под малоэтажными легкими домами мы рассматривать не будем из-за нецелесообразности их применения.

Рациональная глубина заложения мелкозаглубленных фундаментов зависит от величины нагрузок от дома и степени пучинистости грунтов. Как показывают расчеты, устойчивость таких фундаментов в пучинистых грунтах под легкими домами обеспечивается при заглублении их подошвы до 0,2÷0,5 м от поверхности грунта с учетом соответствующей ширины траншей и котлованов. Под столбчатые фундаменты, камины, печки, крыльца отрывают отдельные котлованы. Там, где траншеи проходят рядом, нет смысла оставлять между ними небольшие участки грунта, поэтому в этих местах тоже отрывают котлованы.

Влияние уклона на параметры мелкозаглубленного 
фундамента

Чтобы показать, как влияет уклон строительной площадки на конструкцию фундамента и технологию работ, необходимо рассмотреть, из каких частей складывается высота фундамента-цоколя как единой конструкции. В общем случае эта высота включает (рис. 4.6) величину заглубления фундамента, высоту планировки, высоту отмостки у цоколя, расстояние от отмостки до верхнего обреза цоколя.

Вертикальную планировку и отмостку устраивают для отведения ливневых и паводковых вод от дома. Их общая высота у цоколя должна быть не менее 20 см (10 см – толщина отмостки и 10 см – высота вертикальной планировки под отмосткой). Отмостка  шириной 0,8÷1,0 м  должна  иметь  уклон 5%.  Далее
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Рис. 4.6. Параметры мелкозаглубленного фундамета
грунт планируют с уклоном 2÷3% от отмостки. Чем больше высота планировки вокруг дома, тем более благоприятный гидрологический режим создается вокруг дома.

Изготовление планировки и отмостки для сельского дома по важности и очередности стоит на втором месте после устройства крыши. Но даже когда крыша еще не готова, планировка и отмостка должны быть сделаны (пусть временно) до периода дождей второй половины осени.

Высоту цоколя можно определить по средней высоте снежного покрова местности постройки дома. При цоколе, меньшем высоты снежного покрова, в деревянных домах нижние венцы сруба окажутся в неблагоприятных условиях, отсыреют и начнут подгнивать. Весной, в марте – апреле, при положительных температурах воздуха мокрый снег будет интенсивно увлажнять дерево, а ночью мороз превратит эту воду в лед. В таком же положении окажется кирпичная кладка и штукатурка стен.

Можно считать, что материал стен при минимальной высоте цоколя от отмостки в 0,6 м, а от поверхности грунта – 0,8 м, не будет подвергаться подобному воздействию. Следовательно, общая высота мелкозаглубленного фундамента с учетом заглубленной части 0,2÷0,5 м составит 1,0÷1,3 м. По желанию застройщика высоту цоколя можно увеличить.

В средне- и сильнопучинистых грунтах мелкозаглубленный фундамент в виде монолитной железобетонной ленты обеспечит необходимую жесткость поперечного сечения для воспринятия изгибающих моментов при неравномерных деформациях пучения. Высота цокольного пространства в 0,8 м позволит выполнить необходимые сантехнические работы.

Сначала фундаменты и основания рассчитывают исходя из получения оптимальных размеров при условии обеспечения их устойчивости и экономичности. На втором этапе проектирования учитываются перепады высот на строительной площадке, полученные при геодезической съемке. При необходимости отдельные параметры запроектированных фундаментов и основания уточняют.

Ширину цоколя определяют из условия размещения на нем надфундаментных конструкций. Ширину подошвы фундаментов при известных нагрузках от дома определяют по условию допустимого давления на противопучинную подушку и на грунт в ее основании.

При определении глубины выработок учитывают толщину плодородного слоя грунта, которая может достигать в Сибири 40 см. Плодородный слой при устройстве фундаментов полностью удаляют. 

Обычно глубину заложения всех фундаментов дома и дно выработок выполняют на одном уровне, а планировку – горизонтально. Чтобы наглядно показать влияние уклона строительной площадки на параметры фундамента, примем его заглубление равным 0,3 м. Можно было бы принять иное заглубление (0,4; 0,5 м или любое другое), логика принятия последующих решений от этого не меняется. Толщину плодородного слоя зададим равной 0,4 м.
Фундаменты на площадках с малым уклоном

Если перепад высот поверхности грунта между крайними фундаментами постройки меньше принятого проектного их заглубления, то общий уклон строительной площадки можно назвать малым.

Иногда застройщики, чтобы сократить расходы на геодезические работы, и строители низкой квалификации, чтобы не утруждать себя замерами, считают участок горизонтальным в пределах строительной площадки. В действительности же травяной покров и неровности могут скрывать небольшой уклон в 10÷20 см.

При разработке траншей и котлованов эта несущественная вроде разница может выявиться. Если на нее и далее не обращают внимания, то после закладки фундамента окажется, что в нижней части площадки высота цоколя от грунта, например, будет 80 см, а в возвышенной части – только 60 см. После вертикальной планировки и устройства отмостки вокруг дома высота цоколя от отмостки с одной из сторон может быть всего в 40 см, чего явно недостаточно. Даже продухи, устроенные в цоколе по проекту, могут оказаться ниже отмостки. В этом случае приходится увеличивать высоту цоколя.

В результате объемы выкопанного грунта, засыпанного песка и уложенного бетона могут получиться больше, чем предусматривалось. Только после подсчета затрат станет ясно, что на лишних работах потеряли больше, чем сэкономили на геодезической съемке.

Поэтому перед разработкой грунта необходима геодезическая съемка строительной площадки в пределах габаритов дома, если она не была выполнена раньше во время инженерно-геологических изысканий. Начинать копать траншеи и котлованы следует в наиболее высокой части строительной площадки и все выемки делать на одном уровне (рис. 4.7).
Заглубление и высота фундаментов не меняется, но если граница плодородного слоя грунта в какой-либо части строительной площадки находится глубже, то потребуется увеличить глубину траншеи (котлована) до полного его удаления. Для определения глубины в самой высокой точке застройки используют простое выражение:

ht = hne + hp, где:

ht – глубина траншеи, hne – величина перепада высот площадки, hp – толщина растительного слоя.

Если строительная площадка находится на склоне ниже, чем примыкающая к ней территория, то во время разработки траншей площадку с нагорной стороны надо защищать временным лотком, водосборной канавкой или земляным валом, чтобы ливневые воды не попали в траншеи.


Схемы устройства фундаментов на участке с уклоном: 
а – при малом уклоне; б – при среднем уклоне; в – при большом уклоне; 
г – угол внутреннего трения грунта
Рис. 4.7
После изготовления фундаментов и снятия опалубки производят обратную засыпку и выравнивание поверхности грунта площадки так, чтобы вертикальная планировка и отмостка вокруг дома находились в горизонтальной плоскости. После изготовления отмостки с нагорной стороны и по боковым фасадам дома устраивают капитальные ливнестоковые лотки.

Фундаменты на площадках со средним уклоном

Если перепад высот поверхности грунта между крайними час​тями фундамента равен их расчетному заглублению или несколько превышает его (не более чем на 0,2 м), то уклон можно назвать средним. В этом случае принимать самую высокую поверхность площадки при разработке грунта за базовую было бы не верно, так как подошвы фундаментов в пониженной части площадки оказываются на поверхности или выше поверхности грунта.

При разработке грунта на площадке со средним уклоном базовой является самая низкая поверхность в пределах застройки. Часто на площадках уклон идет по диагонали и тогда базовой является самая низкая поверхность на пересечении осей дома.

В принципе фундаменты «легкого» дома можно было бы установить на подсыпке. Однако сыпучая противопучинная подушка при уплотнении может расползаться. Потребуется дополнительный расход песка при пониженном качестве уплотнения. Надежным решением является устройство фундамента в пониженном месте в уровне поверхности грунта (рис. 4.7). В этом случае уплотняемая подушка ограничивается стенками траншей (котлованов), и этим обеспечивается качество ее уплотнения.

Траншеи в низкой части площадки откапывают на глубину заложения запроектированной противопучинной подушки, но не меньше глубины залегания плодородного слоя грунта (рис. 4.8). Все остальные выработки делают на одном уровне.
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Рис. 4.8

Если разность высот площадки равна принятому заглублению фундаментов, то высоту их не меняют, а необходимое заглубление в нижней части площадки обеспечивают после​дующей отсыпкой грунта.

Если перепад высот больше заглубления фундаментов, то заглубление следует принять равным величине этого перепада. При этом размеры подошвы фундаментов, учитывая большее заглубление, могут быть уменьшены.

В нашем примере, при фактической разности высот 0,5 м вместо достаточного заглубления в 0,3 м вынужденно увеличиваем его до 0,5 м. В этом случае высота фундамента окажется – 1,3 м и толщина подушки под ним – 0,4 м. Ширину траншей следует уточнить расчетом исходя из условия обеспечения устойчивости фундаментов.

Вертикальную отсыпку грунта производят сразу же после изготовления фундаментов. В пределах траншей для этого используют непучинистый грунт, который хорошо уплотняют. За пределами траншей это делают любым грунтом, в том числе и ранее извлеченным из выработок.

При рассмотренном варианте устройства основания и фундаментов обеспечиваются минимальные объемы земляных работ и расхода бетона, а фундаменты получаются надежными и экономичными.

Если вокруг дома планировку и отмостку выполнить с уклоном в сторону естественного понижения участка, то несколько сократятся объемы земляных работ, но по ряду причин устойчивость фундаментов понизится, а стоимость их возрастет.

Как видно из схемы (рис. 4.9), при одинаковой глубине промерзания грунта в верхней и нижней частях строительной площадки промерзание под фундаментами окажется разным. В пучинистых грунтах это создаст условия для возникновения неодинаковых деформаций пучения под различными частями дома, чего следует избегать.

Расход бетона увеличивается за счет заглубления фундаментов в нижней части площадки. В нашем примере высота фундаментов возрастает до 1,6 м. Для обеспечения их устойчивости при действии касательных сил пучения приходится увеличивать ширину  траншей, что,  в свою очередь,  вызовет необходимость

Рис. 4.9

вывоза разработанного грунта. Так что и здесь экономии не получается – уложить грунт дешевле, чем вывезти.

Сохранение уклона целесообразно лишь при строительстве домов с цокольным этажом, особенно при устройстве под домом гаража.
Строительные площадки с большим уклоном

Уклон площадки условно считают большим, если перепад высот между крайними частями мелкозаглубленного фундамента намного больше его рациональной глубины заложения (до 1,0 м              и более). В этом случае наиболее экономичным решением будет ступенчатое заложение фундаментов. Такое решение имеет свои преимущества и недостатки, усложняет и удорожает производство работ и поэтому целесообразно только при больших уклонах.

В нижней части строительной площадки фундаменты устраивают в уровне поверхности грунта, в верхней части – с заглублением по расчету. Переход с одного уровня на другой осуществляют одним или несколькими уступами. Длина каждого из уступов должна быть не менее чем в два раза больше его высоты (рис. 4.10), а высота – не более 60 см (см. Справочник проектировщика – «Основания, фундаменты и подземные сооружения», п. 5.4.). В нашем примере при разнице в высотах 1,0 м и глубине заложения фундаментов 0,3 м высота уступа получится  равной  0,7 м,  что  больше  рекомендуемой.  Чтобы


Рис. 4.10
выполнить требования норм, примем заглубление всех фундаментов равным 0,4 м.
Высоту фундаментов верхнего уровня в нашем примере увеличиваем до 1,2 м.  На нижнем  уровне высоту увеличиваем  на
разницу между перепадом высот и заглублением: 1,2+ (1,0-0,4) = 1,8 м.

Так как на фундаменты нижнего уровня расход бетона значительно увеличивается, следует проектировать дом так, чтобы максимально использовать фундаменты верхнего уровня, вплоть до их устройства на поверхности с последующей отсыпкой грунта.

Уклон отсыпаемого грунта, образующего призму перехода уровней, должен соответствовать углу внутреннего трения в материале отсыпки. С внешней стороны дома переход удобно выполнить ступеньками.

Вокруг фундаментов обратную засыпку производят непучинистым грунтом, за пределами траншей – любым грунтом, в том числе вынутым ранее. Мероприятия по отведению от дома ливневых и паводковых вод (планировка, отмостка, лотки) необходимы те же, о которых мы рассказали раньше.

В зависимости от геологических условий площадки строительства и примыкающей нагорной территории иногда требуется устройство дренажа. Устроенные фундаменты могут стать препятствием естественному перемещению грунтовых вод вниз по склону, что приведет к накоплению влаги и отрицательным последствиям для дома.

В зависимости от характера напластования грунтов и величины уклона может потребоваться устройство дренажной завесы с нагорной стороны или дренажной системы вокруг дома на глубину нижнего уровня выработок под фундаменты. Дренажную систему при разработке траншей и котлованов делают до отсыпки противопучинной подушки.

4.3. Выверка фундамента 

Фундаментные работы на участке – важнейший и ответственейший этап строительства, от точности выполнения которого зависит безупречность конструкции всего дома в целом. Однако как бы тщательно не были вынесены основные точки здании на грунт, в процессе производства земляных и бетонных работ вы вряд ли добьетесь идеальной точности фундамента. О том, как компенсировать возможные огрехи на этапе закладки нижней обвязки строения, рассказывают опытные мастера.

Если при строительстве дома вы примете точность фундамента за само собой разумеющуюся данность, то вероятнее всего впоследствии будете об этом глубоко сожалеть. Не исключено, что каждое стропило вам придется резать отдельно, а любое соединение элементов конструкций станет ювелирной работой.

Именно так, скорее всего, и будет, если вы начнете укладывать нижнюю обвязку строения, просто совмещая ее с внешней кромкой фундамента. Лет 15 назад, когда наша бригада только сформировалась, мы сами «наступили на эти грабли», возводя свой первый объект. В том, что строение не совсем (мягко говоря) прямоугольное, мы убедились, лишь когда стали настилать пол нижнего этажа. Только тогда мы и увидели, что одна стена дома на 8 см длиннее другой. Эта оплошность давала о себе знать вплоть до самой крыши. С тех пор мы стали просто-таки фанатиками прямых углов и нивелирования. Уж слишком высока цена этого вопроса! Поэтому без тщательной выверки основания дома не может быть и речи о его полном соответствии проектной документации.

Замеры фундамента – работа для двух, а то и трех человек. Здесь резонно вспомнить пословицу «Семь раз отмерь – один раз отрежь». Залог качественной разметки – систематическая сверка замеров друг с другом. Обычно один из нас, который держит рулетку, постоянно объявляет результат, а также цвет линии, вдоль которой проводился замер. Например, «5,5 – синяя линия». Напарник всегда подтверждает услышанное, прежде чем сделать запись.

Кроме того, мы никогда не меняемся концами рулетки и не отвлекаемся на другие дела, пока не закончим процесс разметки. Бывает, что по нескольку раз проверяем, почему результаты замеров не совпадают. Причины выясняются самые банальные: кто-то неверно приложил рулетку, а другой его не проверил и пр.

Способ, которым мы пользуемся уже довольно долго, прост и позволяет очень быстро сделать разметку с высокой точностью.

Итак, первый вариант – когда работают втроем, вооружившись двумя рулетками. Двое устанавливают свои рулетки на концах базовой линии, держа их на отметке 5 см (так удобнее). Третий в это время находится у противоположной стены и стягивает ленты рулеток, перемещаясь влево, вправо до тех пор, пока цифры обеих рулеток не сойдутся. Это и будет серединой стены.
Разметку можно отметить карандашом непосредственно на фундаменте, а можно завязать узелок на шнуре (либо прицепить «крокодильчик»). 

К устройству фундамента нужно отнестись очень серьезно, т.к. дальнейшая надежность и долговечность построенного дома будет зависеть от правильно выбранного и надежно построенного фундамента.
ГЛАВА 5.  РАСТВОРЫ И БЕТОНЫ 

Кладку фундаментов и каменных стен ведут на строительных растворах, которые состоят из трех компонентов – вяжущего, заполнителя и воды. Вяжущее – это чаще всего цемент разных марок и известь. Иногда добавляют гипс или глину, но обязательно в сочетании с цементом и известью. В качестве заполнителя применяют чистый речной или, что предпочтительнее, горный (овражный) песок. Размер зерен песка – до 1,5 мм – обеспечивают просеиванием на сите с соответствующими ячейками. Никаких примесей в песке не допускается. Для улучшения теплоизоляционных свойств кладки иногда используют теплые заполнители – пески из керамзита, пемзы, просеянный шлак и т. д.,– но это не так важно, потому что основную тепловую защиту обеспечивает материал стен, а не швы кладки.

Для приготовления раствора вручную берут неглубокий ящик, сколоченный из прочных досок. Его размеры выбирают в зависимости от требуемого количества раствора, например 1x1,5x0,25 м (0,375 м3). Объем раствора с цементом должен быть таким, чтобы его можно было израсходовать за 45 минут или, в крайнем случае, не больше чем за один час – позже этого времени он становится непригодным. Растворную смесь сначала готовят в сухом виде, тщательно перемешивая цемент с заполнителем. 

Потом постепенно добавляют воду до нужной консистенции, не прекращая перемешивания. Известковое тесто предварительно разводят водой и лишь затем вливают в раствор.

Прочность растворов и бетонов характеризуют маркой, зависящей от марки заполнителя и связующего, а также от их отношения. Что обозначает марка? Она показывает прочность раствора или бетона на сжатие в кг/см2. Марку выбирают в зависимости от условий работы конструкции и влажности грунта. Для наружных и внутренних стен и перегородок помещений с нормальной влажностью применяют известковые, цементно-известковые и цементно-глиняные растворы марок от 4 до 25. Для кладки цоколей, фундаментов и стен подвалов в сухих грунтах – М25, а во влажных – не ниже М50. Составы растворов по объему и их марки сведены в таблицу 5.1, причем они даны с некоторым запасом прочности. В цементно-известковых растворах известь можно заменять равным количеством жирной глины, но надо иметь в виду, что применение извести и глины во влажных условиях не допускается (кладка фундаментов и стен подвала).

Таблица 5.1

Состав и марка растворов (цемент : известковое тесто : песок)

	Марка цемента
	Марка раствора

	
	М4
	М10
	М25
	М50

	известковое тесто
	0:1:4
	0:1:2
	–
	–

	200
	–
	1:1:8

1:0:6
	1:1:6

1:0:4
	1:1:4

1:0:3

	300
	–
	1:2:10

1:0:8
	1:1:8

1:0:6
	1:1:6

1:0:5

	400
	–
	–
	1:2:10
	1:1:8

1:0:6


Бетон готовят тем же способом, что и раствор, а новый компонент – щебень или гравий – добавляют в последнюю очередь. Главное условие получения бетона хорошего качества – тщательно перемешанная смесь. Естественно, что это условие лучше выполняется, если использовать бетономешалку. Готовить бетон вручную крайне тяжело. Состав в объемных частях и марки бетона приведены в таблице 5.2.

Таблица 5.2
Состав бетона (цемент : песок : щебень или гравий)

	Марка цемента
	Марка бетона

	
	50
	75
	100

	200
	1:3:5
	1:3:4
	1:2:3

	300
	1:4:5
	1:3:5
	1:3:4

	400
	1:4:6
	1:4:5
	1:3:5


Бетон М50 применяют только для заливки ленточных фундаментов. Из бетона М75 делают столбчатые фундаменты для деревянных домов, а бетон Ml00 используют при кладке стен подвала, во влажных грунтах и для столбчатых фундаментов со стенами из кирпича или легкого бетона (опилкобетон, шлакобетон и арболит). Более подробные сведения о бетоне вы найдете в справочниках.

� См.: Постановление Правительства Российской Федерации от 31 декабря 2005 года № 865 «О дополнительных мерах по реализации федеральной целевой программы “Жилище” на 2002 – 2010 годы» // Собрание законодательства Российской Федерации. – 2006. – № 6. – Ст. 694.


� Собрание законодательства Российской Федерации. – 2001. – № 44. – Ст. 4147.


� Собрание законодательства Российской Федерации. – 2005. – № 1. – Ст. 16.
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