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ПРОЕКТ
СОБРАНИЕ ДЕПУТАТОВ МИАССКОГО ГОРОДСКОГО ОКРУГА
                                                         ЧЕЛЯБИНСКАЯ ОБЛАСТЬ     

______________ СЕССИЯ СОБРАНИЯ  ДЕПУТАТОВ МИАССКОГО ГОРОДСКОГО ОКРУГА ПЯТОГО СОЗЫВА

РЕШЕНИЕ №
от  ____________2016 г.

Рассмотрев предложение председателя постоянной комиссии по вопросам экономической и бюджетной политики В.Б. Фролова об утверждении Положения «О системе управления многоквартирными домами в Миасском  городском округе», учитывая рекомендации постоянной комиссии по вопросам законности, правопорядка и местного самоуправления,  руководствуясь Федеральным законом от 06.10.2003 г. № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» и Уставом Миасского городского округа, Собрание депутатов Миасского городского округа
РЕШАЕТ:

1.  Утвердить Положение «О системе управления многоквартирными домами в Миасском  городском округе» согласно приложению.
2.  Настоящее Решение опубликовать в установленном порядке. 

3.  Контроль исполнения Решения возложить на постоянную комиссию по вопросам законности, правопорядка и местного самоуправления.
Председатель Собрания депутатов                                                                            Е.А. Степовик 

Глава Миасского городского округа                                                                            Г.А. Васьков

ПРИЛОЖЕНИЕ  1                                                                 к Решению Собрания депутатов                                                                  Миасского городского округа 
от ___________ №____________
ПОЛОЖЕНИЕ

«О системе управления многоквартирными домами в Миасском  городском

округе»

1 ОБЩИЕ    ПОЛОЖЕНИЯ

1.  Положение «О системе управления многоквартирными домами в Миасском городском округе» (далее – Положение) разработано для обеспечения эффективного управления многоквартирными домами  в соответствии с требованиями Жилищного  кодекса  и иными нормативными правовыми актами Российской Федерации в этой сфере.

2. Положение  создает правовую основу для создания системного подхода к деятельности  по управлению многоквартирными домами в Миасском городском округе.

3.  Положение устанавливает участников системы управления многоквартирными домами и их полномочия, закрепляет  стандарты  управления, фиксирует нормативную базу, упорядочивает процесс управления многоквартирным домом и определяет порядок действий органов местного самоуправления по созданию условий для управления многоквартирными домами.

4. Положение регулирует отношения при способе управления многоквартирным домом управляющей организацией и не распространяется на непосредственное управление многоквартирными домами и управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом.

5. Управление многоквартирными домами осуществляется в отношении каждого отдельного многоквартирного дома как самостоятельного объекта управления с учетом состава, конструктивных особенностей, степени физического износа и технического состояния общего имущества собственников помещений многоквартирного дома.

6. Управление многоквартирным домом заключается в оказании услуг по управлению домом, выполнении работ по содержанию и ремонту общего имущества  в многоквартирном доме и предоставлении коммунальных услуг.

 2.  НОРМАТИВНАЯ  БАЗА УПРАВЛЕНИЯ  МНОГОКВАРТИРНЫМИ  

                                      ДОМАМИ

7. Нормативную базу по управлению многоквартирными домами применительно к области регулирования настоящего Положения составляют следующие нормативные правовые акты:

1) Жилищный кодекс Российской Федерации;

2) постановление Правительства Российской Федерации от 15 мая 2013 года №416 «Об утверждении Правил осуществления деятельности по управлению многоквартирными домами»;

3) постановление Правительства Российской Федерации от 13 августа 2006 года №491 « Об утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме»;

4) постановление Правительства Российской Федерации от 6 мая 2011 года №354 «Об утверждении Правил предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов»;

5) технические регламенты, устанавливающие требования к надлежащему содержанию общего имущества многоквартирных домов;

6) настоящее Положение. 

3.  СИСТЕМА  УПРАВЛЕНИЯ МНОГОКВАРТИРНЫМИ ДОМАМИ

8. В целях настоящего Положения под системой управления многоквартирными домами (далее – система) понимается совокупность организационной структуры в виде участников системы, нормативной базы  и процесса управления многоквартирным домом управляющей организацией.

9. В соответствии со статьей 165 Жилищного кодекса Российской Федерации органы местного самоуправления создают условия для управления многоквартирными домами.

10. Собрание депутатов формирует нормативную правовую базу системы  и принимает решения по отдельным ключевым вопросам.

11. Администрация осуществляет организацию и обеспечивает функционирование системы.

12. Целью  системы  является создание условий для эффективного управления многоквартирными домами за счет  внедрения механизмов, обеспечивающих повышение уровня и качества  взаимодействия собственников помещений в многоквартирном доме (далее – собственников) между собой и с управляющей организацией.

13. Основными механизмами системы являются:

1) договор управления многоквартирным домом, форма  которого прилагается к Положению;

2) годовой отчет об исполнении договора управления многоквартирным домом, форма которого прилагается к Положению;

3) реестр многоквартирных домов, форма которого прилагается к Положению;

4) договор между управляющей организацией и МП «Расчетный центр», форма которого прилагается к Положению;

5) процедура разработки и принятия договора управления многоквартирным домом;

6) процедура согласования договоров на выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества и предоставлению коммунальных услуг с советом дома;

7) процедура подписания председателем совета дома актов приемки выполненных работ;

8) процедура санкционирования  советом дома расходования средств собственников;

9) процедура принятия общим собранием собственников годового отчета об исполнении договора управления домом;

10) процедура расторжения договора  управления домом с управляющей организацией и замены ее другой.

14. Задачами  системы являются:

1) обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания собственников;

2) создание условий для реализации прав и обязанностей собственников;

3) создание условий для исполнения обязанностей управляющей организации;

4) реализация органами местного самоуправления полномочий по созданию условий для управления многоквартирными домами;

5) организация процесса управления многоквартирным домом на основе договора управления;

6) контроль со стороны собственников и Администрации Миасского городского округа за соблюдением требований законодательства и иных нормативных правовых актов в области управления многоквартирными домами, а также выполнения условий договора управления многоквартирным домом.

15. В целях обеспечения эффективного управления многоквартирным домом:

- собственники обязаны принять решение о способе управления домом, избрать совет дома и его председателя,   вносить  плату за коммунальные услуги и плату за содержание жилого помещения ежемесячно до 20 числа месяца, следующего за получением квитанции на оплату,  включающую в себя плату за услуги по управлению многоквартирным домом,   работы по содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме,  расходы на общедомовые нужды (за холодную воду, горячую воду, электрическую энергию, тепловую энергию, потребляемые при содержании общего имущества в многоквартирном доме, за отведение сточных вод в целях содержания общего имущества);

- управляющая организация обязана заключить договор управления многоквартирным домом  с  собственниками в лице председателя совета дома  и нести ответственность  в соответствии с заключенным договором за оказание  услуг и выполнение работ, перечень которых  принят  общим собранием собственников на очередной год для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в данном доме и качество которых должно соответствовать требованиям технических регламентов, а также  предоставлять коммунальные услуги надлежащего качества;

-  договор управления многоквартирным домом заключается на три года;

- органы местного самоуправления создают условия для управления многоквартирными домами на системной основе, исполнения указанных выше обязанностей собственников  и управляющей организации.

16. На собственников, являющихся потребителями услуг и работ, исполняемых управляющей организацией по договору управления домом, распространяется законодательство о защите прав потребителей.

               4. УЧАСТНИКИ СИСТЕМЫ УПРАВЛЕНИЯ МНОГОКВАРТИРНЫМИ ДОМАМИ  И ИХ ПОЛНОМОЧИЯ

           17.  Участниками системы управления многоквартирными домами   

             являются:

             - Собрание депутатов Миасского городского округа;

              - АдминистрацияМиасского городского округа;

              - общее собрание собственников;

              - совет многоквартирного дома;

               - председатель совета многоквартирного дома;

               - управляющая организация.

18.  К полномочиям Собрания депутатов Миасского городского округа относятся:

1) принятие нормативных правовых актов с целью создания условий управления многоквартирными домами;

2) установление размера платы для нанимателей за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме в соответствии со статьей   Жилищного кодекса Российской Федерации, в составе которого имеется муниципальный жилой фонд;

3) установление размера платы за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме в соответствии со статьей   Жилищного кодекса Российской Федерации, в котором собственники на общем собрании не смогли его установить.

   19. К полномочиям Администрации Миасского городского округа относятся:

1) определение порядка мониторинга управления многоквартирными домами  и осуществление  его с использованием  Реестра многоквартирных домов;

2)  определение порядка и проведение открытого конкурса по отбору управляющей организации в соответствии счастью 4 статьи 161. Жилищного кодекса Российской Федерации, если собственники не выбрали способ управления самостоятельно или принятое ими решение не было реализовано;

3) определение порядка и созыв общего собрания собственников в соответствии с частью 1.1. статьи 165 Жилищного кодекса Российской Федерации  для решения вопроса о расторжении договора  с управляющей организацией и о выборе новой управляющей организации или об изменении способа управления  данным  домом в  случае, если по результатам проверки деятельности управляющей организации выявлено невыполнение управляющей организацией условий договора многоквартирным домом;

4)  определение порядка и созыв общего собрания собственников в соответствии с частью 2 статьи 161.1. Жилищного кодекса Российской Федерации для решения вопросов об избрании совета дома и председателя совета дома, если решение общего собрания собственников об их избрании не было принято или не реализовано;

5)  осуществление муниципального жилищного контроля;

5) установление  порядка предоставления и использования  помещений муниципальных учреждений для проведения общего собрания собственников и оказание содействия в проведении общего собрания;

6)  исполнение обязанностей органов местного самоуправления, установленные статьей 165 Жилищного кодекса Российской Федерации;

7) определение порядка участия  и участие в общем собрании собственников многоквартирного дома, если в нем имеется муниципальный жилищный фонд в соответствии со статьей    Жилищного кодекса Российской Федерации;

8) установление порядка заключения договора  МП «Расчетный центр» c управляющей организацией и ресурсоснабжающей организацией;

9) определение порядка внесения платы собственниками и нанимателями помещений многоквартирного дома за коммунальные услуги, если в соответствии с частью 7.1. статьи 155 Жилищного кодекса Российской Федерации   общее собрание собственников приняло решение о внесении собственниками и нанимателями платы за коммунальные услуги ресурсоснабжающим организациям непосредственно;

10) осуществление контроля за соблюдением законодательства и иных  нормативных правовых актов в области управления многоквартирными домами, а также выполнения условий договоров управления многоквартирным домом.

20. Собственники реализуют свои права на управление домом непосредственно, в виде участия в общем собрании собственников, либо через своих представителей, которыми являются совет дома и председатель совета дома.

21. Собственники обязаны на общем собрании избрать совет дома, если в многоквартирном доме более чем четыре квартиры и в нем не создано товарищество собственников жилья либо данный дом не управляется жилищным кооперативом. В совет дома входит по одному представителю от каждого подъезда, которые одновременно считаются старшими по подъезду.

В многоквартирных домах, состоящих из одного или двух подъездов, общее собрание самостоятельно определяет количество членов совета дома.

22. Совет многоквартирного дома подлежит переизбранию на общем собрании собственников каждые два года. В случае ненадлежащего исполнения своих обязанностей совет дома может быть досрочно переизбран общим собранием собственников.

23. Из числа членов совета дома на общем собрании собственников избирается председатель совета. Председатель осуществляет руководство текущей деятельностью совета дома и подотчетен общему собранию собственников. Председатель переизбирается одновременно с советом дома.

24. Общее собрание собственников вправе принять решение о выплате вознаграждения членам совета многоквартирного дома, в том числе его председателю.

25. К полномочиям общего собрания собственников относятся:

1) принятие решения о способе управления домом;

2) принятие решения о выборе управляющей организации;

3) принятие решения  в соответствии с частью 7.1. статьи 155 Жилищного кодекса Российской Федерации по согласованию с управляющей организацией о внесении платы за все коммунальные услуги ресурсоснабжающим организациям в счет исполнения обязательств собственников по внесению платы за коммунальные услуги перед управляющей организацией, которая отвечает перед такими собственниками и нанимателями за предоставление коммунальных услуг надлежащего качества;

4) принятие условий договора управления домом, предложенных управляющей организацией,  а именно:

-  утверждает ежегодный перечень работ по содержанию  общего имущества дома, их объемов и стоимости;

- утверждает  перечень работ  по ремонту общего имущества дома, их объемов и стоимости, установленных в результате обследования  общего имущества управляющей организацией:

- стоимость услуг управляющей организации;

- размер  ежемесячной  платы собственников за содержание жилого помещения и платы за коммунальные услуги в соответствии со статьями 154, 158 Жилищного кодекса Российской Федерации;

5) принятие решения о выдаче доверенности председателю совета дома  на право  подписания договора с управляющей организацией и актов приемки выполненных работ по содержанию и ремонту общего имущества в доме;

6)  избрание совета дома и председателя совета дома;

7) принятие ежегодного отчета об исполнении договора управления домом;

8) принятия решения о выплате вознаграждения председателю и членам совета дома. 

26. К полномочиям совета многоквартирного дома относятся:

1) обеспечение выполнения решений общего собрания собственников;

2) участие в подготовке договора с управляющей организацией и приложений к нему;

3) санкционирование договоров, заключаемых управляющей организацией и  иных действий по расходованию средств собственников;

4)  осуществление контроля за исполнением сторонами  условий договора с управляющей организацией.

27. К полномочиям председателя совета многоквартирного дома относятся:

1) подписание договора с управляющей организацией  и организация исполнения обязанностей и реализации прав собственников по договору с управляющей организацией;

2) участие в подписании совместно с управляющей организацией актов приемки выполненных работ по содержанию и ремонту общего имущества в доме и актов использования коммунальных ресурсов домом;

3) организация рассмотрения вопросов на заседаниях совета дома;

4) организация общего собрания собственников;

5) представление в Администрацию Миасского городского округа сведений для мониторинга состояния управления многоквартирными домами;

6) обращение в Администрацию  о невыполнении управляющей организацией обязательств, предусмотренных договором управления многоквартирным домом.

28. Полномочия управляющей организации определяются лицензией на осуществление деятельности по управлению многоквартирными домами и договором на управление многоквартирным домом, в том числе управляющая организация:

1) оказывает услуги по управлению домом, обеспечивает выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества, предоставляет коммунальные услуги;

2) формирует перечень общего имущества многоквартирного дома;

3) готовит предложения для  заключения договора с собственниками на управление домом;

4) заключает по согласованию с советом дома договора на выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества и предоставление коммунальных услуг;

5) осуществляет по согласованию с советом дома расходы на содержание и ремонт  общего имущества дома и оплату расходов на общедомовые нужды в соответствии с частью 9.1. статьи 153 Жилищного кодекса Российской Федерации;

6) собирает с собственников платежи за коммунальные услуги и осуществляет по согласованию с советом дома оплату коммунальных услуг, потребленных домом, ресурсоснабжающим организациям, если общим собранием собственников не принято решение  в соответствии с частью 7.1. статьи 155 Жилищного кодекса Российской Федерации об оплате коммунальных услуг непосредственно ресурсоснабжающим организациям; 

7) представляет отчет об исполнении договора управления за истекший год;

8) представляет в Администрацию Миасского городского округа сведения для мониторинга состояния управления многоквартирными домами.

5. ОРГАНИЗАЦИЯ УПРАВЛЕНИЯ МНОГОКВАРТИРНЫМИ ДОМАМИ

29. Собственники  обязаны выбрать один из трех, установленных законом  способов управления многоквартирным домом:

1) непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме, количество квартир в котором не более чем тридцать;

2) управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом, которые вправе заключить договор с управляющей организацией;

3) управление управляющей организацией.

30. Способ управления многоквартирным домом выбирается на общем собрании собственников и может быть выбран и изменен в любое время на основании его решения.

31. Администрация Миасского городского округа в порядке, установленном Правительством Российской Федерации, проводит открытый конкурс по отбору управляющей организации, если в течение года собственниками не выбран способ управления этим домом или если принятое решение о выборе способа управления этим домом не было реализовано.

32. Администрация осуществляет  мониторинг ситуации по управлению многоквартирными домами  и ведет Реестр многоквартирных домов. Целью мониторинга является обеспечение требований законодательства о необходимости выбора способа управления домом, избрания совета дома и председателя совета, заключения договоров управления домом и соблюдения настоящего Положения.

33. При управлении многоквартирным домом управляющей организацией она несет ответственность перед собственниками за:

-  оказание услуг по управлению домом в соответствии со стандартами управления многоквартирным домом;

-  выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества в данном доме,  качество которых должно соответствовать требованиям технических регламентов;

-  предоставление коммунальных услуг надлежащего качаства.

34. Управление многоквартирным домом обеспечивается выполнением следующих стандартов, подлежащих исполнению управляющей организацией:

1) прием, хранение и передача технической документации на дом и иных связанных с управлением домом документов, а также их актуализация и восстановление. К таким документам относятся:

- документы технического учета жилищного фонда, содержащие сведения о состоянии общего имущества;

- документы на установленные  общедомовые  приборы  учета и сведения о проведении их ремонта, замены, поверки, информацию об оснащении помещений в многоквартирном доме индивидуальными приборами учета, в том числе информацию о каждом установленном индивидуальном приборе учета (технические характеристики, год установки, факт замены или поверки), дату последней проверки технического состояния и последнего контрольного снятия показаний;

- документы (акты) о приемке результатов работ, сметы, описи работ по проведению текущего ремонта, содержанию общего имущества;

- акты осмотра, проверки состояния инженерных коммуникаций, приборов учета, оборудования, конструктивных частей дома (крыши, ограждающих несущих и ненесущих конструкций, объектов, расположенных на земельном участке и других частей общего имущества) на соответствие их эксплуатационных качеств установленным требованиям;

- акты проверок готовности к отопительному периоду и выданные паспорта готовности дома к отопительному периоду;

- инструкция по эксплуатации многоквартирного дома по форме, установленной Минстроем РФ;

- иные документы, установленные Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме;

2) сбор, обновление, хранение и передача информации о собственниках и нанимателях помещений в доме, а также о лицах, использующих общее имущество на основании договоров (по решению совета дома);

3) подготовка предложений по вопросам содержания и ремонта общего имущества на очередной год для их рассмотрения общим собранием собственников, которое в себя включает:

- помещения, не являющиеся частями квартир, в том числе лестничные площадки, лестницы, лифты, коридоры, колясочные, чердаки, технические этажи и подвалы;

- крыши;

- ограждающие несущие конструкции (фундаменты, стены, плиты перекрытий, балконные и иные плиты, колонны);

- ограждающие ненесущие конструкции;

- механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, обслуживающее более одного помещения;

- земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом и границы которого определены на основании данных государственного кадастрового учета, с элементами озеленения и благоустройства;

- иные объекты, предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства многоквартирного дома;

4) организация по инициативе  собственников  или управляющей организации рассмотрения общим собранием собственников вопросов, связанных с управлением домом;

5) организация оказания услуг по управлению домом и выполнения работ, предусмотренных перечнем услуг и работ на очередной год, утвержденным решением общего собрания, а также предоставления коммунальных услуг;

6) взаимодействие собственников, их представителей и управляющей организации  с органами государственной власти и органами местного самоуправления по вопросам, связанным с деятельностью по управлению домом;

7) организация и осуществление расчетов за услуги по управлению домом и  работы по содержанию и ремонту общего имущества, предоставление коммунальных услуг;

8) обеспечение условий для контроля собственниками  за исполнением решений общего собрания собственников, выполнением перечней услуг и работ, повышением безопасности и комфортности проживания, а также достижением целей деятельности по управлению домом.

35. Подготовка управляющей организацией предложений по вопросам содержания и ремонта общего имущества на очередной год для рассмотрения на общем собрании собственников включает в себя:

1) разработку  совместно с советом дома перечня услуг по управлению домом и работ по содержанию и ремонту общего имущества;

2) расчет и обоснование финансовых потребностей, необходимых для оказания услуг и выполнения работ, входящих в перечень, с указанием источников покрытия таких потребностей;

3) подготовка предложений о передаче объектов общего имущества в пользование иным лицам на возмездной основе;

4) обеспечение совместно с советом дома  ознакомления собственников помещений с проектами подготовленных документов по вопросам управления домом, содержания и ремонта общего имущества.

36. Управляющая организация совместно с председателем совета  дома до 1 декабря года, предшествующего очередному, должна провести общее собрание  собственников по принятию условий договора управления многоквартирным домом на очередной год.  

37. Общее собрание собственников проводится по инициативе собственников или управляющей организации в помещении близлежащего муниципального учреждения. Организация проведения общего собрания собственников включает в себя:

1) оборудование в каждом подъезде управляющей организацией информационного стенда;

2) размещение на стенде уведомления собственников о проведении общего собрания и материалов к нему;

3) подготовка управляющей организацией форм документов, необходимых для регистрации участников собрания;

4) согласование с руководителем близлежащего муниципального учреждения в порядке, установленном Администрацией, даты и времени использования помещения муниципального учреждения для проведения собрания;

5) регистрация участников собрания;

6) документальное оформление решений, принятых собранием;

7) размещение на информационном стенде в подъезде решений, принятых собранием.

38. Организация оказания услуг по управлению домом и выполнения работ, предусмотренных перечнем услуг и работ, утвержденным решением общего собрания собственников, а также предоставлению коммунальных услуг включает в себя:

1)  заключение договора управления многоквартирным домом  или дополнения к нему на очередной год по форме, прилагаемой к Положению, которые должны быть заключены до наступления очередного года;

2) определение способа оказания услуг и выполнения работ;

3) подготовка заданий для исполнителей услуг и работ;

4) заключение по согласованию с советом дома договоров выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества;

5) заключение с собственниками и пользователями помещений в многоквартирном доме договоров, содержащих условия предоставления коммунальных услуг, либо организация в соответствии с частью 7.1. статьи 155 Жилищного кодекса Российской Федерации принятия решения общего собрания собственников о внесении собственниками и нанимателями помещений платы за коммунальные услуги ресурсоснабжающим организациям непосредственно;

6) осуществление управляющей организацией собственными силами аварийно-диспетчерского обслуживания или  путем заключения соответствующего договора; 

7) подписание совместно с председателем совета дома актов приемки выполненных работ, а также оформление фактов выполнения работ ненадлежащего качества;

8) оплата выполненных работ и других расходов на основании решения совета дома;

8) ведение претензионной, исковой работы при выявлении нарушений исполнителями условий заключенных договоров на выполнение  работ по содержанию и ремонту общего имущества, предоставлению коммунальных услуг.

39. Собственники помещений, председатель совета многоквартирного дома  вправе обратиться в Администрацию с заявлением о невыполнении управляющей организацией обязательств, предусмотренных договором управления многоквартирным домом. Администрация в пятидневный срок должна провести внеплановую проверку деятельности управляющей организации. В случае, если по результатам указанной проверки выявлено невыполнение управляющей организацией условий договора управления многоквартирным домом, Администрация не позднее чем через пятнадцать дней со дня соответствующего обращения созывает собрание собственников для решения вопросов о расторжении договора с такой управляющей организацией и о выборе новой управляющей организации или об изменении способа управления данным домом.

40. Организация и осуществление расчетов за услуги по управлению многоквартирным домом и работы по содержанию и ремонту общего имущества в доме (платы за жилое помещение), а также предоставленные коммунальные услуги  включает в себя:

1) оплату собственниками в соответствии с условиями, установленными договором управления многоквартирным домом, услуг управляющей организации по управлению домом;

2) оплату управляющей организацией по согласованию с советом дома за счет средств собственников работ по содержанию и ремонту общего имущества дома, предоставленные коммунальные услуги;

3) заключение управляющей организацией и ресурсоснабжающими организациями, если платежи за коммунальные услуги в соответствии с решением общего собрания собственников вносятся ресурсоснабжающим организациям, в порядке, установленном Администрацией, договоров с МП «Расчетный центр»  о начислении платежей, оформлении платежных документов и направлении их собственникам и пользователям помещений;

4)  ведение претензионной и исковой работы в отношении лиц, не исполнивших обязанность по внесению платы за жилое помещение, предусмотренную законодательством Российской Федерации и договором управления.

41. Обеспечение условий для контроля собственниками исполнения решений общего собрания, выполнением условий договора управления домом, выполнением перечня работ по содержанию и ремонту общего имущества, повышением безопасности и комфортности проживания, а также достижением целей деятельности по управлению домом включает в себя:

1) предоставление управляющей организацией до 1 марта текущего года собственникам отчета за истекший год об исполнении договора управления;

2) раскрытие информации о деятельности по управлению многоквартирным домом в соответствии со стандартом, утвержденным постановлением Правительства Российской Федерации от 23 сентября 2010 года №731;

3) прием и рассмотрение заявок, предложений и обращений собственников и пользователей помещений;

4) участие председателя совета и членов совета в приемке выполненных работ и санкционировании платежей.

6. ПРОЦЕСС УПРАВЛЕНИЯ МНОГОКВАРТИРНЫМ ДОМОМ

42. Процесс управления многоквартирным домом  регламентируется договором управления домом, форма которого установлена настоящим Положением, и включает в себя оказание услуг  по управлению домом и выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества дома, а также предоставления коммунальных услуг.

43. В договоре управления многоквартирным домом должны быть указаны:

1) состав общего имущества дома, в отношении которого будет осуществляться содержание и ремонт;

2) перечень услуг по управлению домом и работ по содержанию и ремонту общего имущества на очередной год, их объемы и стоимость, а также порядок ежегодного изменения такого перечня;

3) размер вознаграждения управляющей организации;

4) ежемесячный размер платы за содержание жилого помещения и порядок  ее внесения; 

5) срок договора;

6) обязанности сторон;

7) права представителей собственников на контроль за расходованием средств в соответствии с настоящим Положением;

8) срок представления ежегодного отчета об исполнении договора по форме, установленной настоящим Положением. 

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

45. Изменение или расторжение договора управления многоквартирным домом осуществляется в порядке, предусмотренном гражданским законодательством и настоящим Положением.

7. ПОРЯДОК ПРИНЯТИЯ РЕШЕНИЙ СОБРАНИЕМ ДЕПУТАТОВ ПО 

      ОТДЕЛЬНЫМ ВОПРОСАМ  В ОБЛАСТИ УПРАВЛЕНИЯ     

                        МНОГОКВАРТИРНЫМИ ДОМАМИ

46. Собрание депутатов устанавливает размер платы  за содержание жилого помещения для нанимателя жилого помещения, занимаемого по договору найма жилого помещения муниципального жилищного фонда. 

47. Плата за содержание жилого помещения включает в себя плату за услуги  по управлению домом, работы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, за холодную воду, горячую воду, электрическую энергию, тепловую энергию, потребляемые при содержании общего имущества, а также за отведение сточных вод в целях содержания общего имущества в многоквартирном доме.

48. Решение об установлении размера платы за содержание жилого помещения для нанимателя принимается индивидуально по каждому дому на основании решения общего собрания собственников помещений в доме с участием представителя Администрации о размере такой платы. Соответствующее решение  общего собрания собственников в Собрание депутатов представляет Администрация.

49. Если собственники на общем собрании не смогли принять решение об установлении размера платы за содержание жилого помещения, такое решение по конкретному дому принимает Собрание депутатов на основании заявления управляющей организации.

50. Заявление управляющей организации подается в Администрацию. К заявлению прилагаются:

1) протокол общего собрания собственников о выборе способа управления;

2)  протокол общего собрания собственников об утверждении перечня, объемов и стоимости  работ  и непринятии размера платы за содержание жилого помещения;

3) пакет документов с расчетами, подтверждающими размер платы за содержание жилого помещения.

51. Администрация в установленном порядке в течение десяти дней готовит заключение  с предложением обоснованного размера платы за содержание жилого помещения в данном многоквартирном доме и направляет его вместе с прилагаемыми документами, указанными в пункте 50 настоящего Положения,  в Собрание депутатов для принятия решения.

52. Собрание депутатов принимает решение в соответствии с Регламентом Собрания депутатов.

ПРИЛОЖЕНИЕ  №1

                                                                 к Решению Собрания депутатов 

                                                                 Миасского городского округа от ___________ №____

                                                  ДОГОВОР

                          управления  многоквартирным домом

г.Миасс                                                                                1 февраля 2016 года

Собственники помещений в многоквартирном доме №  1 по адресу ул.Набережная в лице председателя Совета дома Иванова И.И., действующего на основании решения собрания собственников от 15 января 2016 года (протокол №5), именуемые в дальнейшем «Собственники» и ООО «Коммунальщик», имеющее лицензию на управление многоквартирным домом номер 21, именуемое в дальнейшем «Управляющая организация», в лице директора Петрова А.А., действующего на основании Устава, заключили настоящий Договор о нижеследующем:

1. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА
1.1 В соответствии с условиями, предусмотренными настоящим Договором, «Управляющая организация» получает на три года функции управления многоквартирным  домом (далее – домом)  по адресу ул.Набережная, 1 в интересах «Собственников».

1.2 В целях настоящего Договора под управлением  домом понимается:

- оказание услуг «Управляющей организацией» по управлению домом;

-  содержание  общего  имущества  дома (приложение №1 к настоящему Договору) в виде надлежащего состояния  его инженерных систем и оборудования, конструктивных элементов, мест общего пользования и придомовой территории;

- ремонт общего имущества;

-  предоставление  коммунальных услуг.

1.3  Управление домом  осуществляется с учетом состава, конструктивных особенностей, степени физического износа и технического состояния  общего имущества за счет средств «Собственников»,  исходя из перечня услуг «Управляющей организации»  по управлению домом и работ  по содержанию и ремонту общего имущества дома, их объемов и стоимости  на каждый календарный год срока действия  Договора, рассчитанных в приложении №2  к настоящему Договору и утвержденных на общем собрании собственников. 

1.4 Вознаграждение «Управляющей компании»  за услуги по управлению домом составляет 10% от стоимости работ по содержанию и ремонту общего имущества.

1.5 Цена договора  на первый год составляет 6160000 (пятьсот шестьдесят тысяч) рублей, в том числе  стоимость работ по содержанию и ремонту общего имущества согласно приложению №2 к настоящему договору 560000 рублей (пункт 1.3 Договора)  и вознаграждения 56000 рублей «Управляющей организации» (пункт 1.4 Договора). На последующий год цена договора  пересматривается, исходя из приложения №2. 

1.6 Собственники и наниматели помещений в доме обязаны вносить ежемесячно плату за содержание жилого помещения и плату за коммунальные услуги.

1.7 Плата за содержание жилого помещения в соответствии со статьей 154 Жилищного кодекса Российской Федерации включает в себя:

- плату за услуги по управлению домом;

- плату за содержание общего имущества дома;

- плату за ремонт общего имущества дома;

- плату за холодную воду, горячую воду, электрическую энергию, тепловую энергию, потребляемые при содержании общего имущества в доме;

- плату за отведение сточных вод в целях содержания общего имущества в доме.

1.8 Норматив ежемесячной  платы за содержание жилого помещения установлен собранием собственников (протокол №5) и  составляет 10 рублей с одного квадратного метра помещений, принадлежащих собственникам. Плату за нанимателей вносит Администрация Миасского городского округа.

         2.   ОРГАНИЗАЦИЯ УПРАВЛЕНИЯ МНОГОКВАРТИРНЫМ ДОМОМ

2.1  Управление многоквартирным домом включает в себя следующие функции:

1) прием, хранение и передача технической документации на многоквартирный дом в соответствии с приложением №3;

2) сбор, обновление и хранение информации о собственниках и нанимателях помещений, а также о лицах, использующих общее имущество на основании договоров в соответствии с приложением №4;

3) подготовка предложений по вопросам содержания и ремонта общего имущества для их рассмотрения  общим собранием собственников помещений;

4)  взаимодействие с органами государственной власти и органами местного самоуправления по вопросам, связанным с управлением многоквартирным домом;

5) организация и осуществление расчетов за  работы по содержанию и ремонту общего имущества и коммунальные услуги;

6)  осуществление аварийно-диспетчерского обслуживания;

7) обеспечение участия представителей «Собственников» - членов Совета многоквартирного дома согласно приложению №5 в санкционировании договоров и других документов, связанных с расходованием средств «Собственников» и  приемке выполненных работ.

2.2  Управление многоквартирным домом осуществляется в соответствии с  Положением «О системе  управления многоквартирными домами  в Миасском городском округе».

2.3 Полномочия общего собрания собственников помещений по настоящему Договору:

1)  утверждение настоящего договора и ежегодно приложений№1 и №2 к нему;

2) принятие ежегодного отчета об исполнении настоящего договора.

2.4  Полномочия членов Совета дома по настоящему Договору:

1) участие в подготовке договора и приложений к нему;

2) санкционирование  договоров, иных действий по расходованию средств «Собственников».

3) осуществление  контроля за полнотой  и своевременностью платежей «Собственниками».

2.5 Полномочия председателя Совета дома по настоящему Договору:

1) подписывает Договор  и организовывает исполнение обязанностей и реализацию прав «Собственников» по  Договору;

2) участвует в приемке выполненных работ по содержанию и ремонту общего имущества дома;

3) организует рассмотрение вопросов на заседаниях  Совета дома;

4) принимает по акту по истечении срока  Договора техническую документацию на дом в соответствии с приложением №3 и документацию в соответствии с приложением №4 и передает их по акту другой «Управляющей организации».

2.6  Для осуществления деятельности по управлению  домом  «Собственники» поручают «Управляющей компании»:

1) заключать договора, совершать иные действия, связанные с расходованием средств «Собственников»,  только на основании решения Совета дома;

2) осуществлять сбор ежемесячной платы с собственников помещений  на содержание жилых помещений; 

3) осуществлять ежемесячный сбор платы за коммунальные услуги;

4) принять, хранить и передать после окончания настоящего Договора документацию на дом согласно приложению №3 и№4;

5) оформить от  лица собственников передачу им в общую долевую собственность земельного участка под домом.

                                    3.ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН

3.1 «Собственники» обязаны:

1)  подготовить приложение №5 к настоящему Договору;

2)  использовать принадлежащие им помещения, общее имущество дома и земельный участок по назначению, не допуская нарушения прав и законных интересов других собственников и проживающих в доме лиц;

3)  производить ежемесячную  плату за содержание жилого помещения и коммунальные услуги до 20 числа месяца, следующего за отчетным;

3.2 «Управляющая организация» обязана:

1) выполнять установленные настоящим Договором функции, услуги и работы в соответствии с приложением №2 к Договору;

2) оформить передачу в собственность «Собственникам» земельного участка под домом;

3) оформить приложение №1, №2, №3, №4 к настоящему Договору;

4) организовать сбор платежей с «Собственников» за содержание жилого помещения и коммунальные услуги;

5) осуществлять в интересах «Собственников» контроль и вести учет за объемом и качеством предоставляемых собственникам помещений коммунальных услуг, а также  расходов на общедомовые нужды (ОДН);

6)  установив факт отсутствия или снижения качества коммунальных услуг принять меры по перерасчету оплаты за услугу;

7)  принимать меры по обеспечению бесперебойной работы санитарно-технического и инженерного оборудования дома;

8) принимать меры по предотвращению аварийных ситуаций и их ликвидации в течение 1 часа за счет собственных средств с последующим взысканием с виновного лица, если таковое установлено;

9) выполнять диспетчерские функции по приему заявок «Собственников» на выполнение работ по техническому  обслуживанию дома и квартиры неаварийного характера и организовать их исполнение в течение 1 суток;

10)  выполнять прочую работу и обязанности, связанные с защитой интересов «Собственников»;

11)  предоставить ежегодный отчет об исполнении Договора в течение 60 дней после  окончания отчетного года;

12) предоставлять иную информацию по запросу любого собственника, касающуюся управления домом, в течение 15 дней.

                                               4. ПРАВА СТОРОН

4.1 «Собственники» имеют право:

1)  обратиться в Администрацию Миасского городского округа с заявлением о неисполнении условий настоящего договора «Управляющей организацией»;

2) обратиться в органы Роспотребнадзора и суд с заявлением о защите прав потребителей;

3) принять решение об оплате коммунальных услуг ресурсоснабжающим организациям.

4.2 «Управляющая организация» имеет право:

1)  совершать любые сделки в интересах «Собственников» для обеспечения надлежащего содержания и управления общим имуществом дома;

2) определять цели и способ использования общего имущества;

3) представлять интересы «Собственников» в Администрации и других организациях;

4) принимать меры по взысканию задолженности по плате за содержание жилого помещения и коммунальные услуги.

4.3 «Управляющая организация» не вправе отвечать по своим долгам имуществом, находящимся в управлении, в том числе денежными средствами «Собственников», предназначенными на иные цели.

                                                5.ПРОЧИЕ УСЛОВИЯ

5.1 «Управляющая организация» обязана приступить к исполнению Договора через три дня после его подписания.

5.2 Настоящий договор может быть расторгнут досрочно по инициативе любой из сторон, заявив  о своем намерении за три месяца.

5.3 При отсутствии заявления одной из сторон о прекращении Договора по окончании срока его действия он считается продленным на тот же срок и на тех же условиях, какие были предусмотрены Договором.  

                                       6. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН

6.1 Стороны несут ответственность в соответствии с Гражданским кодеком Российской Федерации, Жилищным кодексом Российской Федерации и Федеральным законом «О защите прав потребителей».

6.2 Споры сторон урегулируются в Администрации Миасского городского округа или разрешаются в судебном порядке.

                           ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ    ЗАПИСКА

к проекту решения Собрания депутатов «Об утверждении Положения «О системе  управления многоквартирными домами  в Миасском городском округе» (далее – Положение)

Настоящее Положение разработано в соответствии с требованиями Жилищного кодекса Российской Федерации, в статье 165 которого устанавливается обязанность органов местного самоуправления  создавать условия для управления многоквартирными домами.

Для эффективного управления многоквартирными домами предлагается организовать эту деятельность на системной основе.

Основной задачей Положения является формирование системы  управления многоквартирными домами в Миасском городском округе и обеспечение ее функционирования.  В Положении  система  определена как совокупность организационной структуры в виде участников системы, нормативной базы и рабочего процесса по управлению многоквартирным домом. С этой целью в Положении установлены:

1) нормативная база управления многоквартирными домами;

2) условия системного подхода к управлению многоквартирными домами;

3) участники системы и их полномочия;

4) организация управления многоквартирными домами;

5) процесс управления многоквартирным домом.

Ключевой целью системы является создание механизмов для обеспечения реализации прав собственников помещений в многоквартирном доме  по управлению им, эффективному взаимодействию собственников между собой и с управляющей организацией. К таким механизмам относятся: 

11) договор управления многоквартирным домом;

12) годовой отчет об исполнении договора управления многоквартирным домом;

13) реестр многоквартирных домов;

14) договор между управляющей организацией и МП «Расчетный центр»;

15) процедура разработки и принятия договора управления многоквартирным домом;

16) процедура согласования договоров на выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества и предоставлению коммунальных услуг с советом дома;

17) процедура подписания председателем совета дома актов приемки выполненных работ;

18) процедура санкционирования  советом дома расходования средств собственников;

19) процедура принятия общим собранием собственников годового отчета об исполнении договора управления домом;

20) процедура расторжения договора  управления домом с управляющей организацией и замены ее другой.

Для обеспечения функционирования системы Администрация уполномачивается осуществлять постоянный мониторинг управления многоквартирными домами.

Так как для запуска системы необходимо разработать комплект документов и провести разъяснительную и организационную работу, предлагается введение в действие Положения с 1 января 2017 года.

Рассматриваемый  проект  Решения Собрания депутатов устанавливает  конкретные сроки разработки документов системы в 2016 году для запуска системы в 2017 году.

Для организации работы по разработке указанных в проекте Решения документов и организационных мер предлагается создать рабочую группу.

Депутат Собрания депутатов                                                                                     В.Б.Фролов

Об утверждении Положения «О системе управления многоквартирными домами в Миасском  городском округе»









































