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  АДМИНИСТРАЦИЯ

МАТВЕЕВО-КУРГАНСКОГО СЕЛЬСКОГО ПОСЕЛЕНИЯ

МАТВЕЕВО-КУРГАНСКОГО РАЙОНА

РОСТОВСКОЙ ОБЛАСТИ
ПОСТАНОВЛЕНИЕ
«09 » марта  2010 г.                             №32                         п. Матвеев Курган

	Об утверждении Порядка управления многоквартирным домом, все помещения в котором находятся в муниципальной собственности


В соответствии со статьей 163 Жилищного кодекса Российской Федерации, руководствуясь Федеральным законом от 06.10.2003г. №131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в РФ», и в целях установления порядка управления многоквартирным домом, все помещения в котором находятся в муниципальной собственности,

ПОСТАНОВЛЯЮ:

1. Утвердить Порядок управления многоквартирным домом, все помещения в котором находятся в муниципальной собственности (Приложение)

2. Контроль за исполнением постановления возложить на заместителя главы Администрации Каюмову Н.П.

Глава   Матвеево-Курганского                                                               

сельского  поселения                                                                     Н.Ф.Гапоненко  
Приложение к Постановлению
Администрации Матвеево-Курганского 

сельского поселения

от  09.03.2010г. №32
П О Р Я Д О К

управления многоквартирным домом, все помещения  в

котором находятся в муниципальной собственности.

1. Общие положения

1.2. В «Порядке» используются следующие основные понятия:

многоквартирный дом - индивидуально-определенное здание, которое состоит более чем из двух квартир и помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании;

общее имущество многоквартирного дома - помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, и шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы), а также крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения, земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке;

управляющая организация - юридическое лицо, отобранное в результате проведенного открытого конкурса в порядке, установленном законодательством.

2. Организация управления многоквартирным домом

2.1. Управление многоквартирным домом осуществляется управляющей организацией, интересы которой могут быть представлены товариществом собственников жилья, жилищным кооперативом, иным специализированным потребительским кооперативом или управляющей компанией.

2.2. Управление многоквартирным домом может осуществлять только одна управляющая организация.

2.3. Для отбора управляющей организации проводится открытый конкурс в порядке, установленном законодательством Российской Федерации.

2.4. Организатором конкурса по отбору управляющей организации выступают:

- орган местного самоуправления;

- с согласия органа местного самоуправления - муниципальные предприятия и учреждения в отношении закрепленных за ними на праве хозяйственного ведения (оперативного управления) многоквартирных жилых домов.

В случае если жилые помещения в многоквартирном доме переданы на праве хозяйственного ведения или оперативного управления нескольким муниципальным предприятиям, учреждениям, организатором конкурса является любая из данных организаций на основании договора поручения, заключаемого между ними, по согласованию с органом местного самоуправления.

2.5. Расходы по организации и проведению открытого конкурса несет организатор конкурса.

3. Организация договорных отношений по управлению

многоквартирным домом

3.1. Управление многоквартирным домом осуществляется на основе договора управления данным домом, заключенного организатором конкурса с управляющей организацией.

3.2. По договору на управление многоквартирным домом одна сторона (управляющая организация) по заданию другой стороны (организатора конкурса) в течение согласованного срока за определенную плату обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в таком доме, предоставлять коммунальные услуги нанимателям жилых помещений в таком доме и пользующимся жилыми помещениями в этом доме лицам, осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность.

3.3. В договоре на управление многоквартирным домом должны быть указаны:

1) адрес многоквартирного дома, в отношении которого будет осуществляться управление;

2) состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении которого будет осуществляться управление;

3) перечень услуг и работ по содержанию и ремонту многоквартирного дома, общего имущества в таком доме, порядок изменения такого перечня, а также перечень коммунальных услуг, которые предоставляет управляющая организация;

4) срок, на который заключается договор управления многоквартирным домом;

5) порядок определения цены договора, размера платы за содержание и ремонт жилого помещения и размера платы за коммунальные услуги, а также порядок внесения такой платы;

6) порядок осуществления контроля за выполнением управляющей организацией ее обязательств по договору управления;

7) срок предоставления годового отчета о выполнении договора управления за предыдущий год;

8) экономические санкции, применяемые к каждой из сторон в случае нарушения условий договора;

9) права и обязанности сторон по договору на управление многоквартирным домом.

3.4. Договор управления многоквартирным домом заключается на срок не менее чем на один год и не более чем на пять лет.

3.5. При отсутствии заявления одной из сторон о прекращении договора управления многоквартирным домом по окончании срока его действия такой договор считается продленным на тот же срок и на тех же условиях, какие были предусмотрены таким договором.

3.6. Если иное не установлено договором управления многоквартирным домом, управляющая организация обязана приступить к выполнению такого договора не позднее чем через тридцать дней со дня его подписания.

3.7. Изменение и (или) расторжение договора управления многоквартирным домом осуществляются в порядке, предусмотренном законодательством.

3.9. Управляющая организация за тридцать дней до прекращения договора управления многоквартирным домом обязана передать техническую документацию на многоквартирный дом и иные связанные с управлением таким домом документы вновь выбранной управляющей организации.

4. Порядок передачи многоквартирного дома в управление

управляющей организации

4.1. На основании итогового протокола конкурса по отбору управляющей организации составляется акт передачи управляющей организации многоквартирного дома в управление.

4.2. Акт передачи управляющей организации многоквартирного дома в управление подписывают организатор конкурса и управляющая организация.

4.3. Акт передачи многоквартирного дома управляющей организации должен содержать следующие сведения:

- почтовый адрес дома;

- состав работ по подготовке дома к передаче;

- сроки завершения работ по подготовке дома к передаче;

- ответственные исполнители работ;

- состав комиссии по передаче дома;

- иные сведения, необходимые для подготовки к передаче многоквартирного дома.

4.4. Процедура передачи многоквартирного дома в управление управляющей организации должна включать:

4.4.1. Отвод и межевание земельного участка в натуре и его постановку на государственный кадастровый учет.

4.4.2. Технический осмотр дома с составлением акта технического состояния дома, дефектной ведомости с определением состава дефектов, в том числе дефектов, устранение которых требует выполнения работ капитального характера.

4.4.3. Техническую инвентаризацию дома и составление технического паспорта на дом.

4.4.4. Передачу технической документации постоянного хранения в соответствии с действующим законодательством.

4.4.5. Сверку расчетов квартиросъемщиков с обслуживавшей ранее организацией за техническое обслуживание, пользование жилыми и нежилыми помещениями, предоставление жилищно-коммунальных услуг.

4.4.6. Сверку расчетов обслуживающей организации с поставщиками услуг по передаваемому дому на день передачи дома.

5. Функции управляющей организации по управлению

многоквартирным домом

5.1. Управление многоквартирным домом предусматривает выполнение следующих функций:

5.1.1. Обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания граждан в многоквартирном доме.

5.1.2. Обеспечение надлежащего состояния жилых и нежилых помещений, общего имущества многоквартирного дома, а также придомовых территорий в соответствии с установленными нормативно-техническими, противопожарными и санитарными требованиями.

5.1.3. Выбор в установленном порядке, в том числе на конкурсной основе, подрядчика на выполнение работ по планово-предупредительному, непредвиденному и капитальному ремонту многоквартирного дома, оказание жилищно-коммунальных услуг и поставку энергоресурсов.

5.1.4. Заключение договоров на оказание жилищно-коммунальных услуг, на содержание, обслуживание и ремонт многоквартирного дома, обслуживание придомовой территории.

5.1.6. Систематический контроль за выполнением контрагентами обязательств по заключенным договорам.

5.1.7. Обеспечение предоставления нанимателям жилых помещений необходимых коммунальных услуг надлежащего качества.

5.1.8. Планирование и организация работ по проведению осмотров, содержанию, текущему и капитальному ремонту, модернизации, реконструкции переданного в управление многоквартирного дома, а также по подготовке к сезонной эксплуатации данного дома и придомовой территории.

5.1.9. Организацию начисления, обработки и сбора платы за техническое обслуживание, пользование жилыми и нежилыми помещениями, предоставление жилищно-коммунальных услуг.

5.1.10. Организацию обеспечения круглосуточного аварийно-диспетчерского обслуживания переданного в управление многоквартирного дома.

5.1.11. Организацию работ по ликвидации аварийных ситуаций и их последствий.

5.1.12. Непосредственную работу с нанимателями жилых помещений, лицами, проживающими в жилых помещениях многоквартирного дома, переданного в управление, и арендаторами нежилых помещений по вопросам:

- приема заявок на техническое обслуживание и предоставление жилищно-коммунальных услуг;

- начисления и сбора платежей за пользование жилыми и нежилыми помещениями, техническое обслуживание и предоставление жилищно-коммунальных услуг;

- взыскания в установленном порядке задолженности по оплате за пользование жилыми и нежилыми помещениями, техническое обслуживание и предоставление жилищно-коммунальных услуг; своевременного предоставления информации о плановом и аварийном отключении и ремонте инженерных коммуникаций и иного оборудования, относящегося к общему имуществу, а также о ценах и тарифах на техническое обслуживание, пользование жилыми и нежилыми помещениями, предоставление жилищно-коммунальных услуг и иной информации, касающейся владения и пользования жилыми и нежилыми помещениями многоквартирного дома.

5.1.13. Аккумулирование финансовых средств, поступающих от физических и юридических лиц в качестве оплаты за техническое обслуживание, пользование жилыми и нежилыми помещениями, предоставление жилищно-коммунальных услуг, их рациональное и эффективное использование.

5.1.14. Осуществление расчетов с контрагентами во исполнение договорных обязательств.

5.1.15. Использование финансовых средств, выделенных из местного бюджета, строго по целевому назначению.

5.1.16. Разработку предложений по улучшению системы управления многоквартирным домом.

5.1.17. Ежегодная отчетность перед контролирующими органами о финансово-хозяйственной деятельности, состоянии многоквартирного дома, выполненных мероприятиях по обеспечению благоприятных и безопасных условий проживания граждан в многоквартирном доме.

6. Финансирование деятельности управляющей организации

6.1. При нарушении управляющей организацией установленных нормативно-технических параметров и причинении ущерба собственнику многоквартирного дома управляющая организация возмещает ущерб за счет собственных средств в местный бюджет.

7. Контроль за деятельностью управляющей организации

7.1. Контроль за деятельностью управляющей организации осуществляет муниципальное предприятие или учреждение, имеющее на балансе многоквартирный дом, а также орган местного самоуправления, являющийся собственником многоквартирного дома.

7.2. Контроль за деятельностью управляющей организации включает в себя:

7.2.1. Проверку целевого использования переданных управляющей организации финансовых средств из местного бюджета.

7.2.2. Оценку качества работы управляющей организации на основе установленных критериев.

7.3. Критериями качества работы управляющей организации являются:

7.3.1. Целевое использование управляющей организацией финансовых средств, поступивших от физических и юридических лиц в качестве оплаты за техническое обслуживание, пользование жилыми и нежилыми помещениями, предоставление жилищно-коммунальных услуг.

7.3.2.  Своевременность осуществления платежей по договорам с подрядчиками и поставщиками энергоресурсов.
7.3.3. Уровень сбора платежей за жилищно-коммунальные услуги, прочих платежей.
7.3.4. Своевременность исполнения текущих планов работ по управлению, содержанию и ремонту многоквартирного дома.
7.3.5. Объем мер, применяемых управляющей организацией для повышения качества поставляемых энергоресурсов, взыскания задолженности по оплате за пользование жилыми и нежилыми помещениями, техническое обслуживание и предоставление жилищно-коммунальных услуг.
7.3.6. Количество обоснованных обращений, в том числе жалоб и нареканий нанимателей жилых помещений, лиц, проживающих в жилых помещениях многоквартирного дома, и арендаторов нежилых помещений на качество жилищно-коммунального обслуживания и содержания многоквартирного дома.
7.3.7. Своевременность и регулярность предоставления управляющей организацией контролирующим органам отчетов о финансово-хозяйственной деятельности, состоянии многоквартирного дома, выполненных мероприятиях по обеспечению благоприятных и безопасных условий проживания граждан в многоквартирном доме.
8. Заключительные положения

8.1. Переход права собственности, права хозяйственного ведения, права оперативного управления многоквартирным домом, смена способа управления таким домом или смена управляющей организации не влечет за собой расторжения или изменения существенных условий договоров найма жилых помещений.

8.2. Управляющая организация несет ответственность за нецелевое использование бюджетных средств в соответствии с действующим законодательством.

