РЕШЕНИЕ

СОВЕТА ДЕПУТАТОВ

ГОРОДСКОГО ПОСЕЛЕНИЯ ЛЕСНОЙ ГОРОДОК

ОДИНЦОВСКОГО МУНИЦИПАЛЬНОГО РАЙОНА

от 11 марта 2011 г. № 3/19-2

Об утверждении Положения о порядке взаимодействия администрации городского поселения Лесной городок с организациями, управляющими и обслуживающими многоквартирные дома на территории городского поселения Лесной городок.

Руководствуясь Федеральным законом № 131-ФЗ от 6 октября 2003 года «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», Совет депутатов городского поселения Лесной городок Одинцовского муниципального района РЕШИЛ:

1. Утвердить Положение о порядке взаимодействия администрации городского поселения Лесной городок с организациями, управляющими и обслуживающими многоквартирные дома на территории городского поселения Лесной городок.

2. Опубликовать настоящее решение в газете «Новые рубежи».

3. Контроль за исполнением настоящего решения возложить на начальника отдела ЖКХ и благоустройства администрации городского поселения Лесной городок.

Председатель Совета депутатов В.Б. КЛЯВИНЬ.

Приложение

к решению Совета депутатов

городского поселения Лесной городок

№3/19-2 от 11 марта 2011 года

Положение

о порядке взаимодействия администрации городского

поселения Лесной городок с организациями,

управляющими и обслуживающими

многоквартирные дома на территории

городского поселения Лесной городок

1. Общие положения

1.1. Настоящее Положение о порядке взаимодействия администрации городского поселения Лесной городок с организациями, управляющими и обслуживающими многоквартирные дома (далее – Положение) принимается в целях формирования рыночных отношений для эффективного управления многоквартирными домами, обеспечения равных условий для деятельности организаций управляющих и обслуживающих многоквартирные дома независимо от организационно - правовых форм и форм собственности.

1.2. Основные понятия, используемые в настоящем Положении:

- уполномоченные органы по взаимодействию с организациями, управляющими и обслуживающими многоквартирные дома;
– отдел жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства администрации городского поселения Лесной городок (далее – отдел ЖКХ);
- муниципальный жилищный фонд городского поселения Лесной городок – совокупность жилых помещений, принадлежащих на праве собственности городскому поселению Лесной городок;

- нежилые помещения – помещения, расположенные в многоквартирном доме и переведенные в установленном порядке из жилых помещений в нежилые помещения;

- жилищный фонд различных форм собственности (далее – смешанная форма собственности жилищного фонда) - много-квартирные дома, в которых жилые, нежилые помещения принадлежат на праве собственности городскому поселению Лесной

городок и другим собственникам, а общее имущество находится в их долевой собственности;

- собственник муниципального жилищного фонда – городское поселение Лесной городок;

- управляющая организация – юридическое лицо независимоот организационно-правовой формы или индивидуальный предприниматель, уполномоченный собственниками жилых и нежилых помещений многоквартирного дома осуществлять управление многоквартирным домом с целью его надлежащей эксплуатации и обслуживания, а также обеспечения потребителей жилищно-коммунальными услугами;

- обслуживающая организация – юридическое лицо независимо от организационно-правовой формы или индивидуальный предприниматель, заключивший договоры оказания услуг по содержанию и (или) выполнению работ по ремонту общего имущества в многоквартирном доме, осуществляющие соответствующие виды деятельности на основании решений общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.
2. Передача многоквартирного дома в управление управляющей организации

2.1. Передача многоквартирного дома в управление управляющей организации осуществляется в порядке, установленном законодательством Российской Федерации.

2.2. Основанием для передачи многоквартирного дома в управление управляющей организации является:

- решение общего собрания собственников жилых помещений, оформленное протоколом в порядке, установленном общим собранием собственников помещений в данном доме;

- решение уполномоченного органа товарищества собственников жилья;

- протокол заседания конкурсной комиссии по отбору управляющих организаций.

2.3. О принятии многоквартирного дома в управление управляющая организация извещает администрацию городского поселения Лесной городок. В извещении указываются:

- адрес жилого дома, переданного в управление;

- полное наименование управляющей организации;

- ИНН управляющей организации, регистрационный номер;

- юридический и почтовый адрес;

- фамилия, имя и отчество руководителя;

- контактные телефоны, в том числе телефон аварийной службы.

2.4. К извещению управляющей организации в обязательном порядке должны быть приложены следующие документы:

- заверенная копия протокола общего собрания собственников жилых помещений или уполномоченного органа товарищества собственников жилья с решением о выборе формы управления многоквартирным домом и управляющей организации;

- копии договоров управления многоквартирным домом, заключенного с не менее чем 50% собственников помещений;

- копии договоров, заключенных с ресурсоснабжающими организациями;

- копии: свидетельства о государственной регистрации управляющей организации, свидетельства о постановке на налоговый

учет, устава и при наличии учредительного договора организации;

- копии документов, подтверждающих правоспособность назначения руководителя – протокол собрания участников (акционеров) или решение единственного участника (акционера),

копия приказа (распоряжения) о вступлении в должность, копия паспорта.

В случае подписания извещения не руководителем, а представителем организации дополнительно представляется заверенная копия доверенности.

По нескольким домам, передаваемым в управление одной управляющей организации, представляется один комплект учредительных и регистрационных документов управляющей организации.

Представленные документы заверяются печатью организации и подписью руководителя с надписью «копия верна», за исключением тех, для которых предусмотрена нотариальная форма заверения. Документы, имеющие более одного листа, должны быть пронумерованы, прошиты и скреплены печатью.

2.5. Если представленные документы не соответствуют требованиям законодательства и настоящего Положения, администрация городского поселения Лесной городок в срок не позднее 10 дней со дня их получения направляет управляющей организации мотивированный отказ в приеме извещения.

2.6. В случае соответствия представленных документов установленным требованиям, администрация городского поселения Лесной городок направляет соответствующие уведомления управляющим организациям.

2.7. Управляющая организация, в управление которой ранее был передан жилой дом, в срок не позднее, чем за 30 дней до передачи дома в управление передает вновь выбранной управляющей организации по акту приёма-передачи техническую документацию:

- паспорт на многоквартирный дом и паспорта квартир, кадастровый паспорт на земельный участок;

- схемы наружных и внутридомовых инженерных сетей, необходимых для определения границ эксплуатационной ответственности;

- акт о состоянии общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, являющегося объектом управления;

- план земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, с элементами озеленения и благоустройства;

- журнал регистрации осмотров жилого дома;

- журнал заявок жителей;

- паспорт готовности дома к эксплуатации в осенне-зимний период (прошедший или наступающий);

- протокол измерения сопротивления электросетей;

- выписку из паспортного стола о гражданах, зарегистрированных в жилых помещениях многоквартирного дома.

2.8. Вновь выбранная управляющая организация обязана принять по акту документацию на многоквартирный дом и в течение трех рабочих дней после приема документации известить собственников помещений о принятии дома в управление. В извещении указываются дата приемки многоквартирного дома в управление, контактные телефоны и адрес места нахождения управляющей организации, телефон аварийной службы и иная необходимая информация.

2.9. С момента приема многоквартирного дома в управление управляющая организация несет ответственность за надлежащую техническую эксплуатацию многоквартирного дома в соответствии с требованиями правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда.

2.10. Изменение и (или) расторжение договора управления многоквартирным домом осуществляется в порядке, предусмотренном гражданским законодательством.

2.11. Управляющая организация обязана известить администрацию городского поселения Лесной городок и собственников помещений о намерении не продлевать или досрочно расторгнуть договор управления многоквартирным домом не менее чем за четыре месяца до предполагаемой даты расторжения договора управления.

2.12. 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, товариществу собственников жилья, либо в случае выбора собственниками непосредственного способа управления таким домом собственниками помещений одному из собственников, указанному в решении общего собрания собственников о выборе способа управления таким домом, или, если такой собственник не указан, любому собственнику помещения в таком доме.
3. Реестр управляющих и обслуживающих организаций

3.1. Администрация городского поселения Лесной городок ведет реестр организаций, управляющих и обслуживающих многоквартирные дома (далее - Реестр). В Реестр включаются данные об управляющих и обслуживающих организациях, о принятых ими на обслуживание и в управление жилищном фонде, о сроках действия договоров управления и обслуживания.

3.2. Сведения из Реестра являются открытыми и выдаются по запросу заинтересованных лиц или собственников жилых и нежилых помещений.

4. Выбор способа управления по истечении действия договора управления
4.1. Не позднее, чем за месяц до окончания срока действия договора управления многоквартирным домом, заключенного с управляющей организацией, выбранной по результатам открытого конкурса, администрация городского поселения Лесной городок инициирует проведение собрания собственников помещений в этом доме для решения вопроса о выборе способа управления этим домом, если такое решение ранее не было принято собственниками в соответствии с частью 3 статьи 161 Жилищного кодекса Российской Федерации.

4.2. В случае, если договор управления многоквартирным домом расторгнут досрочно, в установленном законодательством Российской Федерации порядке, и если при этом, не менее чем за 30 дней до окончания срока действия договора управления собственники помещений не выбрали управляющую организацию или не реализовали способ управления многоквартирным домом, то администрация городского поселения Лесной городок вновь инициирует проведение собрания собственников помещений в этом доме для решения вопроса о выборе способа управления этим домом.

5. Основные задачи управляющей организации

5.1. Организация работы, направленная на сохранность жилищного фонда, улучшение качественных характеристик предоставления жилищно-коммунальных услуг.

5.2. Обеспечение условий проживания граждан в жилищном фонде в соответствии с требованиями правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда, государственных стандартов качества предоставления жилищно-коммунальных услуг.

5.3. Обеспечение санитарного содержания, технического обслуживания, текущего и капитального ремонта жилищного фонда и придомовой территории в соответствии с нормативами, установленными законодательством Российской Федерации.

5.4. Предоставление нанимателям и собственникам помещений в многоквартирном доме услуг по содержанию и ремонту жилых помещений, коммунальных услуг.

5.5. Организация сбора платежей от нанимателей и собственников помещений за содержание и ремонт многоквартирного дома, коммунальные услуги.

5.6. Организация расчетов с ресурсоснабжающими организациями за потребленную электро-, теплоэнергию, водоснабжение и водоотведение, с подрядными организациями за выполненные работы по содержанию и ремонту многоквартирного дома, вывозу твердых бытовых отходов.

5.7. Разработка мероприятий, направленных на эффективное управление многоквартирным домом, снижение тарифов на услуги по содержанию и ремонту многоквартирного дома.

5.8. Проведение разъяснительной работы с населением, направленной на повышение сохранности многоквартирных домов муниципальной и смешанной формы собственности.

6. Функции управляющей организации

Основными функциями управляющей организации являются:

6.1. Технический контроль и планирование, а именно:

- обеспечение работ по подготовке многоквартирного дома, в отношении которого осуществляется управление, к сезонным условиям эксплуатации;

- планирование капитального ремонта и реконструкции многоквартирного дома, в отношении которого осуществляется управление;

- установка коллективных (общедомовых) приборов учета коммунальных ресурсов и содействие в установке индивидуальных приборов учёта потребления коммунальных ресурсов.

6.2. Содержание и ремонт многоквартирного дома, в отношении которого осуществляется управление, а именно:

- организация выполнения работ по содержанию и ремонту (текущему и капитальному) общего имущества многоквартирного дома собственными силами или путем привлечения подрядных организаций;

- организация выполнения работ по капитальному ремонту жилых помещений, предоставленных по договорам социального найма, собственными силами или путем привлечения подрядных организаций;

- организация ремонта помещений на договорной основе с собственниками помещений.

6.3. Обеспечение круглосуточного дежурства собственной аварийно-диспетчерской службы, в обязанность которой входит прием, фиксирование, распределение заявок, требований и предложений, поступающих от нанимателей и собственников помещений, контроль с момента поступления заявки до момента ее исполнения собственными силами или уполномоченными управляющей организацией лицами.

6.4. Приобретение электро-, теплоэнергии, горячего и холодного водоснабжения у ресурсоснабжающих организаций, обеспечение водоотведения и предоставление коммунальных услуг нанимателям и собственникам жилых и нежилых помещений.

6.5. Договорно-правовая деятельность, а именно:

- заключение договоров с собственниками помещений: единого договора управления с собственником муниципального жилищного фонда в многоквартирном доме и с каждым гражданином - собственником жилого помещения в многоквартирном доме, а также с собственниками нежилых помещений в многоквартирном доме;

- заключение договоров с организациями различных организационно-правовых форм на выполнение подрядных работ по содержанию, ремонту многоквартирного дома, вывозу твердых бытовых отходов, поставку электро-, теплоэнергии, водоснабжения, водоотведения;

- контроль за выполнением договорных обязательств контрагентами по заключенным договорам;

- расторжение заключенных договоров в установленном порядке;

- представление интересов собственников помещений в многоквартирном доме в суде;

- претензионная работа, подготовка судебных исков к потребителям, имеющих задолженность по платежам за жилищно-коммунальные услуги.

6.6. Работа с нанимателями и собственниками помещений в многоквартирном доме, а именно:

- прием, систематизирование и обеспечение исполнения заявок, требований и предложений, поступающих от нанимателей и собственников помещений, включая решение вопросов,

связанных с содержанием, ремонтом многоквартирного дома,

предоставлением коммунальных услуг, начислением и приемом платежей и иных вопросов, находящихся в компетенции управляя ющей организации.

При этом управляющая организация вступает в правовые отношения как с нанимателями и собственниками помещений в многоквартирном доме, так и с подрядными и ресурсоснабжающими организациями, а подрядные и ресурсоснабжающие организации состоят в правовых отношениях только с управляющей организацией;

- организация ежемесячного расчета платежей за оказываемые услуги в зависимости от потребления услуг, наличия льгот и организация сбора платежей за оказываемые услуги;

- выявление потребителей, имеющих задолженность по оплате за жилищно-коммунальные услуги, принятие мер по взысканию задолженности в установленном порядке;

- своевременное информирование нанимателей и собственников помещений в многоквартирном доме обо всех видах предоставляемых услуг и тарифах на услуги;

- проведение ежегодного отчета управляющей организации перед собственниками помещений в многоквартирном доме о выполнении договора управления за предыдущий год.

6.7. Финансово-экономическая деятельность, а именно:

- расчет тарифов на содержание и ремонт помещений в многоквартирном доме, предлагаемых собственникам к обсуждению;

- осуществление расчетов по исполнению договорных обязательств;

- аккумулирование финансовых средств, поступающих в виде платы за предоставленные жилищно-коммунальные услуги, а также средств, поступающих из местного бюджета в порядке возмещения выпадающих доходов от предоставления отдельным категориям граждан льгот по оплате за жилищно-коммунальные услуги, а также средств на капитальный ремонт муниципального жилищного фонда, разницы между тарифом на содержание и ремонт многоквартирного дома, установленным договором управления, и тарифом для нанимателей жилых помещений по договорам социального найма, установленным для них органом местного самоуправления; рациональное использование финан-

совых средств в интересах собственников помещений в многоквартирном доме;

- ведение бухгалтерского учета, бухгалтерской и статистической отчетности, а также отчетности по формам периодической отчетности.

7. Права и обязанности управляющей организации

7.1. Управляющая организация имеет право:

- выступать исполнителем, заказчиком и заключать договоры на выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома, вывозу твердых бытовых отходов и утилизации (захоронению) твердых бытовых отходов;

- выступать исполнителем коммунальных услуг и приобретать по договорам энерго-, теплоснабжения, водоснабжения и водоотведения ресурсы для предоставления коммунальных услуг собственникам жилых и нежилых помещений в многоквартирном доме.

7.2. Управляющая организация выполняет следующие обязанности:

- управляет многоквартирным домом, обеспечивая его содержание, эксплуатацию, ремонт и использование по прямому назначению с соблюдением требований законодательства;

- обеспечивает условия проживания в многоквартирном доме и поддержание придомовой территории в состоянии, соответствующем нормативно-техническим и санитарным требованиям;

- осуществляет функции исполнителя коммунальных услуг;

- использует бюджетные средства, переданные на выполнение капитального ремонта общего имущества многоквартирногодома по целевому назначению;

- представляет в отдел ЖКХ:

ежегодный финансовый план по содержанию и ремонту многоквартирного дома, разработанный в соответствии с Методическими рекомендациями по финансовому обоснованию тарифов на содержание и ремонт жилищного фонда, утвержденными Приказом Госстроя РФ от 28 декабря 2000 г. №303 - до 20 января;

планы работ по подготовке к эксплуатации в осенне-зимний период – до 20 мая;

сметы на выполнение работ по капитальному ремонту (в случае выделения бюджетных ассигнований);

- привлекает к приемке выполненных работ по текущему и капитальному ремонту многоквартирного дома представителей собственников, а именно: муниципального жилищного фонда и

граждан – собственников помещений в многоквартирном доме, общественных контролеров, старших домов (подъездов);

- использует полученные средства в интересах собственников помещений.

8. Координация деятельности управляющих организаций

8.1. Координация деятельности управляющих организаций включает в себя:

- получение отделом ЖКХ информации о состоянии и содержании многоквартирных домов муниципальной и смешанной формы собственности, в отношении которых осуществляется управление;

- оценка качества работы управляющей организации на основании установленных в п. 8.2 настоящего Положения критериев;

- финансовый контроль за использованием бюджетных средств, переданных управляющей организации.

8.2. Критериями качества работы управляющей организации являются следующие показатели:

- уровень собираемости платежей за жилищно-коммунальные услуги;

- своевременный расчет по заключенным договорам с подрядными и ресурсоснабжающими организациями;

- наличие и исполнение перспективных и текущих планов работ по содержанию и ремонту многоквартирного дома;

- осуществление управляющей организацией мероприятий по контролю за качеством и количеством предоставляемых коммунальных услуг;

- снижение количества жалоб от нанимателей и собственников помещений в многоквартирном доме;

- своевременность и регулярность предоставляемой в отдел ЖКХ информации и документов о состоянии и содержании многоквартирных домов, в отношении которых осуществляется управление, а именно:

- акта осмотра многоквартирного дома по подготовке к сезонной эксплуатации по данным журнала осмотра: к эксплуатации в весенне-летний период – 20 мая; к эксплуатации в осенне-зимний период – 1 октября;

- паспорта готовности многоквартирного дома к эксплуатации в осенне-зимний период – 1 октября;

- перечня выполненных работ по содержанию и текущему ремонту многоквартирного дома с указанием объемов работ – 5 числа месяца, следующего за отчетным кварталом;

- государственной статистической отчетности по формам, установленным постановлениями Федеральной службы государственной статистики (1-жилфонд, 22-ЖКХ (сводная).

9. Права и обязанности администрации городского поселения 
Лесной городок при взаимодействии с управляющими организациями

9.1. Администрация городского поселения Лесной городок уполномочивает отдел ЖКХ заключать договоры управления многоквартирными домами с управляющими организациями,

выбранными в соответствии с Жилищным кодексом Российской Федерации.

9.2. Администрация городского поселения Лесной городок уполномочивает отдел ЖКХ:

- координировать деятельность управляющих организаций по управлению многоквартирными домами;

- контролировать соответствие Государственному стандарту Российской Федерации «Жилищно-коммунальные услуги», утвержденному постановлением Госстандарта России от 22.07.2003 № 248-ст, объемов и качества оказания жилищно-коммунальных услуг потребителям;

- проводить регулярно и внепланово обследования санитарного и технического состояния многоквартирных домов и придомовых территорий;

- выполнять финансовые обязательства собственника муниципального жилищного фонда, регламентированные законодательством, в равной степени перед всеми управляющими организациями независимо от организационно-правовой формы 
пропорционально своей доле.
10. Непосредственный способ управления многоквартирным домом. 

10.1. В случае выбора собственниками помещений в многоквартирном доме непосредственного способа управления многоквартирным домом, уполномоченный общим собранием собственник в срок, не позднее, чем за один месяц до перехода дома к непосредственному способу управления, предоставляет в администрацию городского поселения Лесной городок извещение о переходе многоквартирного дома к непосредственному способу управления. В извещении указываются: 

- адрес жилого дома, переданного в управление;

- полное наименование обслуживающей организации;

- ИНН обслуживающей организации, регистрационный номер;

- юридический и почтовый адрес обслуживающей организации;

- фамилия, имя и отчество руководителя;

- контактные телефоны, в том числе телефон аварийной службы обслуживающей организации.

10.2. К извещению в обязательном порядке должны быть приложены следующие документы:

- копия протокола общего собрания собственников жилых помещений или уполномоченного органа товарищества собственников жилья с решением о выборе формы управления многоквартирным домом и обслуживающей организации;

- копии: свидетельства о государственной регистрации обслуживающей организации, свидетельства о постановке на налоговый учет, устава и учредительного договора обслуживающей организации (при наличии);

- копии документов, подтверждающих правоспособность назначения руководителя обслуживающей организации – протокол собрания участников (акционеров) или решение единственного участника (акционера), копия приказа (распоряжения) о вступлении в должность, копия паспорта;

- копия договора подряда или договора оказания услуг по содержанию и (или) выполнению работ по ремонту общего имущества в многоквартирном доме;

- реестры договоров, заключенных собственниками и нанимателями жилых помещений с ресурсоснабжающими организациями.

Представленные документы заверяются печатью обслуживающей организации и подписью руководителя с надписью «копия верна». Документы, имеющие более одного листа, должны быть пронумерованы, прошиты и скреплены печатью.

10.3. Если представленные документы не соответствуют требованиям законодательства и настоящего Положения, администрация г.п. Лесной городок, в срок не позднее 10 дней со дня их получения, направляет уполномоченному собственнику жилого помещения мотивированный отказ в приеме извещения.

10.4. В случае соответствия представленных документов установленным требованиям, администрация городского поселения Лесной городок направляет обслуживающей многоквартирный дом организации уведомление «О внесении изменений в реестр управляющих и обслуживающих многоквартирные дома организаций», направляет уполномоченному собственнику уведомление о переходе многоквартирного дома на непосредственный способ управления.

10.5. Управляющая организация, в управление которой ранее был передан многоквартирный дом, совместно с администрацией городского поселения Лесной городок в срок не позднее, чем за 30 дней до даты передачи дома, передает уполномоченному собственнику по акту документы, предусмотренные п. 2.7. настоящего Положения.

10.6. Обслуживающая многоквартирный дом организация обязана в течение трех дней после приема уполномоченным собственником документации известить собственников помещений о принятии дома на обслуживание путем размещения соответствующих объявлений в местах общего пользования. В извещении указываются дата приемки общего имущества многоквартирного дома на обслуживание и текущий ремонт, контактные телефоны и адрес места нахождения обслуживающей организации, телефон аварийной службы.

10.7. С момента приема общего имущества многоквартирного дома на обслуживание и текущий ремонт обслуживающая многоквартирный дом организация несет ответственность за надлежащую техническую эксплуатацию многоквартирного дома в соответствии с требованиями правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда.

10.8. Не позднее, чем за месяц до окончания срока действия договора оказания услуг по содержанию и (или) выполнению работ по ремонту общего имущества в многоквартирном доме, заключенного с обслуживающей организацией, администрация городского поселения Лесной городок созывает собрание собственников помещений в этом доме для решения вопроса о выборе способа управления этим домом, если такое решение ранее не было принято собственниками в соответствии с частью 3 статьи 161 Жилищного кодекса Российской Федерации или собственники не приняли решение о заключении договора с иной обслуживающей организацией._
