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от 22.03.2006г. № 9-4
ПОЛОЖЕНИЕ
о взаимодействии муниципального образования «Поселок Айхал»

с управляющими организациями

1. Общие положения.

1.1. Настоящее Положение разработано в соответствие с Жилищным кодексом РФ, Гражданским Кодексом РФ, Федеральным законом № 131 от 06.10.2003 г. «Об общих принципах организации местного самоуправления в РФ», Постановлением Правительства № 75 от 06.02.2006 г. «О порядке проведения органом местного самоуправления открытого конкурса управляющей организации для управления многоквартирным домом», Уставом МО «Поселок Айхал» и распространяется на управляющие организации, находящиеся на территории МО «Поселок Айхал». 

1.2. Термины и понятия, используемые в настоящем Положении:

- управляющая организация - юридическое лицо или индивидуальный предприниматель, управляющая многоквартирным жилым домом, расположенным на территории муниципального образования «Поселок Айхал», с целью обеспечения условий благоприятного и безопасного проживания граждан, решения вопроса пользования общим имуществом, предоставления коммунальных услуг, проживающим в таком доме.

- жилищной фонд - совокупность жилых помещений, находящихся на территории МО «Поселок Айхал».

- Администрация МО «Поселок Айхал» - исполнительно-распорядительный орган местного самоуправления.

1.3. Настоящее Положение разработано в целях:

- выбора управляющей организации;

- обеспечения равных условий для деятельности управляющих организаций независимо от организационно-правовых форм,  развития  конкуренции  в сфере управления, содержания  и ремонта жилищного фонда;

- формирования организационно - управленческих условий и рыночных механизмов для эффективного управления и обслуживания жилищного фонда;

- сбора и анализа информации об установленных ценах и тарифах на виды работ по содержанию и ремонту многоквартирных домов и жилых помещений в них, о размерах оплаты, об объеме, о перечне и качестве оказываемых услуг и выполняемых работ;

- контроля над качеством жилищно-коммунального обслуживания населения.
2. Выбор управляющей организации.

2.1. Собственники жилых помещений вправе передать управление многоквартирным жилым домом управляющей организации. Выбор управляющей организации осуществляется на основании решения общего собрания собственников. Общее собрание проводится в порядке, предусмотренном нормами Жилищного кодекса РФ.

Решение общего собрания является обязательным для всех собственников в многоквартирном доме.

2.2. Решение о выборе управляющей организации и итоги голосования доводятся до сведения всех собственников жилых помещений в данном доме. Инициатор собрания, являющийся собственником, размещает в определенном общим собранием месте соответствующее сообщение о принятом решении на общем собрании собственников в помещении данного дома не позднее 10 дней со дня принятия решения либо доводит до сведения каждого из собственников.

2.3. Инициатор общего собрания собственников извещает Администрацию МО «Поселок Айхал» о результатах голосования путем направления заверенной копии протокола общего собрания собственников жилья заказным письмом с уведомлением о вручении. Администрация должна быть извещена не позднее 10 дней с момента принятия решения;

2.4. Управляющая организация заблаговременно направляет всем собственникам жилых помещений, в том числе, если собственником является Администрация МО «Поселок Айхал», проект договора на управление многоквартирным домом.

2.5. Управление многоквартирным домом, все помещения в котором находятся в муниципальной собственности, осуществляется путем заключения договора управления по результатам открытого конкурса, проведенным в соответствие с действующим законодательством.

2.6. Администрация МО «Поселок Айхал» проводит открытый конкурс по отбору управляющей организации, если в течение года до дня проведения указанного конкурса собственниками жилых помещений не выбран способ управления домом или если принятое решение о выборе способа управления не было реализовано.

2.7. Проведение открытого конкурса осуществляется Администрацией МО «Поселок Айхал» в порядке установленном Постановлением РФ, Положением «О конкурсе по выбору управляющей организации и конкурсной комиссии».

2.8 Собственники помещений обязаны заключить договор управления домом с управляющей организацией, выбранной по результатам открытого конкурса, не позднее 30 дней с момента опубликования протокола конкурсной комиссии о выборе управляющей организации.

2.9. Администрация МО «Поселок Айхал» не позднее чем через год после заключения договора указанного в п.2.8. созывает собрание собственников жилого помещения для решения вопроса о способе управления этим домом.

2.10. В случае признания конкурса несостоявшимся обслуживание многоквартирного дома осуществляется посредством действующей организации АО УЖКХ или МУП «Айхал Партнер» на период до проведения конкурса.
3. Порядок передачи многоквартирных домов в управление управляющей организации.

3.1. Собственникам квартир в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания многоквартирного дома, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки и подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, и иное обслуживающее оборудование, а также крыши, чердаки, ограждающие несущие и не несущие конструкции дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в 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.

3.2. Границы и размер земельного участка (межевание  границ), на котором расположен многоквартирный дом, определяются в соответствии с требованиями земельного законодательства и законодательства о градостроительной деятельности.

3.3. О принятии дома в управление управляющая организация извещает Администрацию МО «Поселок Айхал». В извещение указывается адрес жилого(-ых) дома(-ов) переданного(-ых) в управление, полное наименование управляющей организации, ИНН, регистрационный номер, юридический адрес, ФИО руководителя, контактные телефоны, телефоны аварийной службы.

3.4. Основанием для передачи многоквартирного дома в управление управляющей организации является надлежащим образом оформленный протокол общего собрания собственников жилых помещений или решение уполномоченного органа товарищества собственников жилья, в протоколе (решении) управляющая организация уполномочивается собственниками на получение и оформление соответствующей документации. 


3.5. К извещению управляющей организации должны быть приложены следующие документы:

- нотариально заверенная копия протокола (решения) общего собрания собственников жилых помещений или уполномоченного органа товарищества собственников жилья с решением о выборе формы управления домом и управляющей организацией.

- копия свидетельства о государственной регистрации управляющей организации, свидетельство о постановке на налоговый учет.

- устав, учредительный договор управляющей организации;

- копии документов, подтверждающих легитимность назначения руководителя.

Все копии документов заверяются подписью руководителя и печатью организации, за исключением тех которые в соответствие с данным Положением должны быть заверены нотариально.

Документы, имеющие более одного листа, должны быть прошиты, пронумерованы и скреплены печатью и подписью руководителя.

3.6. Если переданные документы не соответствуют требованиям законодательства или настоящему Положению, Администрация МО «Поселок Айхал» направляет управляющей организации в срок не позднее 10 дней мотивированный отказ в приеме извещения.

3.7. В случае соответствия представленных документов управляющей организации требованиям действующего законодательства и настоящего Положения, Администрация МО «Поселок Айхал», в лице КИО, в срок не позднее 30 дней передает по акту имеющуюся техническую, бухгалтерскую и иную необходимую документацию на многоквартирный дом.

3.8. Управляющая организация обязана принять документацию на многоквартирный дом и уведомить собственников жилых помещений и не жилых помещений о принятии дома в управление, путем размещения соответствующих объявлений  в местах общего пользования, с указанием наименования организации, места нахождения, контактных телефонов, аварийных служб, иной необходимой информации в течение 10 дней.

3.9. Управляющая организация возмещает стоимость переданной документации Администрации МО «Поселок Айхал» и иные затраты, связанные с ее подготовкой и доставкой.

3.10. С момента приемки - передачи многоквартирного дома в управление, с постановкой на технический и бухгалтерский учет, управляющая организация несет ответственность за обеспечение надлежащей технической эксплуатации многоквартирного дома в соответствие с установленными требованиями, правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда.
4.  Учет управляющих организаций.

4.1. Администрация МО «Поселок Айхал» ведет учет управляющих организаций путем составления единого реестра управляющих организаций.

В реестре включаются данные об управляющей организации и принятых ей на обслуживание жилых домах.

4.2. Выписки из реестра управляющих организаций о наименовании и обслуживаемых ими жилых домах являются открытыми и могут быть по мотивированному запросу предоставлены заинтересованным лицам или собственникам жилых помещений.
5. Основные задачи управляющей организации.

5.1. Основными задачами управляющей организации являются:

5.1.1. Обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания граждан, надлежащее содержание общего имущества в жилых домах, предоставление коммунальных услуг гражданам.

5.2.2. Организация работы, направленной на сохранность жилищного фонда, улучшение качественных характеристик жилищно-коммунальных услуг.

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

5.1.4. Содержание, санитарное обеспечение, техническое обслуживание и ремонт (текущий и капитальный) жилищного фонда и прилегающей территории в соответствие с действующими правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда.

5.1.5. Обеспечение системы предоставления жилищных услуг и их оплаты с учетом тарифов на жилищные услуги.

5.1.6. Разработка и внедрение дополнительных мероприятий, направленных на эффективное управление жилищным фондом.

5.1.7. Организация сбора платежей от населения за жилье и предоставленные жилищно-коммунальные услуги, расчета с подрядными организациями за выполненные работы и поставщиками коммунальных услуг.

5.1.8. Модернизация и внедрение новых технологий в эксплуатацию жилищного фонда.

5.l.9. Проведение разъяснительной работы с населением, направленной на повышение сохранности жилищного фонда.
6. Основные функции управляющей организации.

Основными функциями управляющей организации являются:

6.1. Технический контроль и планирование:

6.1.1. Оформление договоров с подрядными организациями на содержание, обслуживание и ремонт (текущий и капитальный) жилищного фонда.

6.1.2. Заключение договоров с поставщиками коммунальных услуг.

6.1.3. Планирование капитального и текущего ремонта, реконструкции жилищного фонда.

6.1.4. Обеспечение выполнения работ по подготовке объектов жилищного фонда к сезонным условиям эксплуатации.

6.1.5. Участие в расследовании и устранении аварийных ситуаций на объектах жилищного фонда.

6.1.6. Установка приборов учета тепловой энергии, горячей и холодной воды с целью установления фактических объемов потребления воды и тепла, а также экономии бюджетных средств.

6.2. Содержание жилищного фонда:

6.2.1. Обеспечение надлежащего содержания общего имущества жилого дома и технического обслуживания общих коммуникаций, технических устройств и технических  коммуникаций жилого дома с целью поддержания его сохранности и надлежащего санитарно-гигиенического состояния.

6.2.2. Обеспечение надлежащего выполнения работ по санитарной уборке и очистке общих помещений жилого дома (подъездов, чердаков, подвалов) и придомовых территорий, в том числе по уходу за зелеными насаждениями.

6.2.3. Организация ремонта жилых помещений на договорной основе с их владельцами.

6.2.4. Предоставление платных услуг населению. Перечень платных услуг и тарифы на их предоставление утверждаются в соответствии нормативами.


6.2.5. Обеспечение выполнения работ по обеспечению пожарной безопасности на объектах жилищного фонда.

6.2.6. Обеспечение круглосуточного дежурства собственной аварийно-диспетчерской службы, в обязанность которой входит прием, фиксирование и распределение звонков, требований и предложений, поступающих от граждан, с момента поступления, до момента их исполнения уполномоченными управляющей организацией лицами.

6.3. Договорно-правовая деятельность по заключению договоров с собственниками жилищного фонда, в том числе на обслуживание расположенных в них нежилых помещений, на предоставление жилищно-коммунальных услуг, заключение договоров с подрядными организациями на осуществление работ по капитальному ремонту, модернизации и строительству объектов муниципального жилищного фонда, а также с поставщиками коммунальных услуг.


6.4. Работа с гражданами:

6.4.1. Прием, систематизирование и обеспечение исполнения заявок, правомерных требований и предложений, поступающих от граждан, проживающих в обслуживаемом жилищном фонде, включая решение вопросов, связанных с содержанием жилищного фонда, начислением и приемом платежей и иных вопросов, находящихся в компетенции управляющей организации, как в устной, так и в письменной форме. При этом управляющая организация   вступает в правоотношения, как с гражданами, так и с подрядными организациями, а подрядные организации состоят в правоотношениях только с управляющей организацией.

6.4.2. Организация сбора платежей за оказываемые жилищно - коммунальные услуги. Осуществление оперативного расчета платежей населения в зависимости от потребления услуг, наличия льгот, права на получение субсидий на оплату жилья и т.д.

6.4.3. Выявление потребителей, имеющих задолженность по платежам за жилищно-коммунальные услуги, и принятие мер по взысканию задолженности в установленном законом порядке. Своевременное информирование населения обо всех видах предоставленных услуг и тарифов на услуги.
7. Права и обязанности управляющей организации.

7.1. Управляющая организация имеет право:

7.1.1. Выступать от имени собственника жилищного фонда в качестве заказчика, заключать договоры с организациями независимо от организационно - правовой формы на предоставление услуг по обслуживанию и эксплуатации.

7.1.2. Разрабатывать мероприятия по улучшению механизмов управления жилищным фондом.

7.2. Управляющая организация обязана:

7.2.1. Управлять жилищным фондом, обеспечивая его содержание, эксплуатацию, ремонт и использование по прямому назначению, с соблюдением положений действующего законодательства. Обеспечить условия проживания населения в обслуживаемых домах и содержание придомовых территорий.

7.2.2. Осуществлять функции заказчика на выполнение работ по планово – предупредительному, непредвиденному и выборочному капитальному ремонту жилищного фонда в соответствии с утвержденными планами проведения работ, а также по содержанию, техническому обслуживанию и текущему ремонту.

7.2.3. Предоставлять собственниками жилищного фонда на согласование проекты планов, плановые задания, производить отчеты, обеспечивать доступ к бухгалтерской отчетности и иной информации, связанной с общим имуществом собственников жилых помещений по их требованию.

7.2.4. Заблаговременно сообщить в Администрацию МО «Поселок Айхал» сведения о готовности дома к эксплуатации в зимних условиях.

7.2.5. Выполнять функции предусмотренные настоящим Положением в соответствие с нормами действующего законодательства РФ, PC (Я).
8. Полномочия Администрации МО «Поселок Айхал».

8.1. Администрация МО «Поселок Айхал» осуществляет в пределах своей компетенции контроль над деятельностью управляющих организаций. 

8.2. Полномочия Администрации МО «Мирнинский район» включают в себя:

8.2.1. Получение информации о состоянии и содержании жилищного фонда, переданного в управление, об установленных ценах и тарифах на услуги и работы по содержанию и ремонту многоквартирных домов и жилых помещений в них, о размерах оплаты, об объеме, о перечне, о качестве оказываемых услуг и выполняемых работ, а также о ценах и тарифах на коммунальные услуги в целях предоставления достоверной и полной информации.

8.2.2. Проверять целевое использование переданных управляющей организации бюджетных средств, в том числе посредством проведения ревизий.

8.2.3. При необходимости проверять наличие соответствующих лицензии, разрешении проектной и технической документации иных необходимых для проведения работ и оказания услуг документов.

8.3. В пределах своих полномочий и с соблюдением законных прав управляющей организации и граждан в любое время проверять ход работы по обслуживанию жилищного фонда и придомовых территорий, контролировать объем и качество выполнения работ и оказания услуг, правомерность использования средств, инициировать проверку санитарного и технического состояния домов и придомовых территорий.

8.4. Администрация МО «Поселок Айхал» в соответствии с финансовым планом, в пределах утвержденного бюджета вправе перечислять управляющей организации  средства на капитальный ремонт обслуживаемого жилищного фонда.
9. Переходные положения.

9.1. Управляющая организации, обслуживающие многоквартирные дома, на основании решений собственников жилых помещений или товариществ собственников жилья, принятых до вступления в силу настоящего Положения, обязаны в течение 30 дней представить документы в соответствие с разделом 3 настоящего Положения.
10. Вступление в силу настоящего положения.

10.1. Настоящее Положение вступает в силу с момента его официального опубликования.


10.2. Внесение изменений и дополнений в настоящее Положение принимаются на очередной сессии поселкового Совета.

ПОЛОЖЕНИЕ 
о конкурсе по выбору управляющей организации и конкурсной комиссии
1.1. Общие положения:

Настоящее Положение разработано в соответствие с Жилищным Кодексом РФ, Гражданским Кодексом РФ, Федеральным законом № 131 от 06.10.2003 г. «Об общих принципах организации местного самоуправления в РФ», Постановлением Правительства № 75 от 06.02.2006 г. «О порядке проведения органом местного самоуправления открытого конкурса управляющей организации для управления многоквартирным домом», Уставом МО «Поселок Айхал» и распространяется на управляющие организации, находящиеся на территории МО «Поселок Айхал». 
1.2. Термины и понятия, используемые в настоящем Положении:


- конкурс – форма торгов, победителями которых признаются участники конкурса, предложившие за указанный организатором конкурса в конкурсной документации размер платы за содержание и ремонт жилого помещения в течение одного года выполнить наибольший объем работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, имущества граждан не являющимися собственниками помещений в многоквартирном доме на право управления, которым проводился конкурс.


- предмет конкурса – право заключения договоров управления многоквартирным домом в отношении объекта конкурса.


- объект конкурса – общее имущество собственников помещений в многоквартирном  доме, на право управления которым проводился конкурс, а также имущество граждан, не являющимися собственниками помещений в многоквартирном доме.

- организатор конкурса – орган местного самоуправления или орган государственной власти, уполномоченный проводить конкурс.


-  управляющая организация - юридическое лицо  или индивидуальный предприниматель, управляющая    многоквартирным    жилым    домом,    расположенным    на    территории муниципального   образования   «Поселок Айхал»,   с   целью   обеспечения   условий благоприятного и безопасного проживания граждан, решения вопроса пользования общим имуществом, предоставления коммунальных услуг, проживающим в таком доме.

-  жилищный фонд - совокупность жилых помещений, находящихся на территории МО «Поселок Айхал».

- Администрация   МО  «Поселок Айхал»   -   исполнительно-распорядительный  орган местного самоуправления.


- претендент – любое юридическое лицо независимо от организационно – правовой формы или индивидуальный предприниматель, представивший заявку на участие в конкурсе.

1.3. Настоящее положение разработано в целях:

- выбора управляющей организации для эффективного управления и обслуживания жилищного фонда, независимо от организационно-правовых форм;

- сбора и анализа информации об установленных ценах и тарифах на виды работ по содержанию и ремонту многоквартирных домов и жилых помещений в них, о размерах оплаты, об объеме, о перечне и качестве оказываемых услуг и выполняемых работ, а также ценах и тарифах на коммунальные услуги.


- проведения конкурса при условии того, что собственниками помещений в многоквартирном доме не выбран способ управления этим домом, принятое собственниками решение о выборе способа управления домом не реализовано.
1.4. Порядок проведения конкурса.

1.4.1. Организатором проведения конкурса выступает Администрация МО «Поселок Айхал», утверждает состав комиссии и обеспечивает ее работу.

Председателем конкурсной комиссии по должности является Глава МО «Поселок Айхал», либо назначенное им лицо.


1.4.2. Организатор конкурса вправе привлечь на основе договора юридическое лицо для осуществления функций по проведению конкурса, включая разработку конкурсной документации, опубликование и размещение извещения о проведении конкурса, и иных связанных с обеспечением проведения конкурса функций.


1.4.3. Конкурс является открытым по составу участников и по форме подачи заявки.


1.4.4. Организатор конкурса до объявления о его проведении составляет перечень жилищного фонда, передаваемого в доверительное управление, и составляет Акт технического состояния жилых домов, выставляемых на конкурс, с указанием всех имеющихся недостатков, численностью и составом жилья и коммунальных услуг, составляет перечень передаваемых в аренду нежилых производственных помещений, готовит сведения о ресурсоснабжающих организациях и подрядчиках, осуществляющих комплекс работ и услуг по содержанию и ремонту жилищного фонда.

1.4.5. Информационное сообщение о дате и условиях проведения конкурса публикуется в средствах массовой информации не позднее чем за 30 дней до объявляемой даты начала его проведения.

Информационное сообщение включает в себя следующие сведения:

а) время, место и условия проведения конкурса;

б) срок окончания приема заявок и перечень документов, необходимых для участия в конкурсе.

Организатор конкурса предоставляет конкурсантам бланки заявок на участие в конкурсе.

1.4.6. По истечении установленного срока прием заявок прекращается. Участникам конкурса выдается уведомление об участии в конкурсе.

1.4.7. Состав участников конкурса публикуются в средствах массовой информации.

1.4.8. Если в установленный срок на участие в конкурсе поступила одна заявка, то срок приема заявок продлевается по решению конкурсной комиссии.
1.5. Участники конкурса.

1.5.1. К участию в конкурсе допускаются юридические лица и индивидуальные предприниматели, зарегистрированные в установленном порядке на территории Российской Федерации.

1.5.2. Для участия в конкурсе конкурсант предоставляет документы в соответствии с условиями конкурса:

1. Копию свидетельства о государственной регистрации, заверенную в нотариальном порядке.

2. Копию устава, учредительного договора.

3. Концепцию управления жилым домом.

4. Технически - эксплуатационное и экономическое обоснование вышеуказанной концепции.

5. Типовой договор на управление с указанием конкретных тарифов на услуги.
1.6. Итоги конкурса. Объявление победителя конкурса.

Итоги конкурса подводятся конкурсной комиссией.

Победителями конкурса признается участник, представивший по совокупности лучшие концепции управления жилым домом и ее технически - эксплутационное и экономическое обоснование.

Победители конкурса и члены конкурсной комиссии подписывают протокол о результатах конкурса. В протоколе фиксируются: состав комиссии, дата и  место проведения конкурса, сведения о победителях и участниках конкурса, концепция. Итоги конкурса публикуются в СМИ в течение десяти дней со дня проведения открытого конкурса.
1.7. Переходные положения.

1.7.1. По итогам конкурса управляющая организация должна проявить инициативу в заключение договора и заключить договор управления многоквартирным домом с собственниками жилых помещений путем составления одного документа в 3-х экземплярах. Один экземпляр Договора направить в Администрацию МО «Поселок Айхал».

1.7.2. Собственники жилых помещений обязаны заключить договор управления домом с выбранной по итогам конкурса управляющей организацией.

1.7.3. Договор управления многоквартирным домом заключается сроком на один год. Администрация МО «Поселок Айхал» не позднее чем через год после заключения договора по управлению многоквартирного дома созывает собрание собственников помещений в доме для решения вопроса о выборе способа управления домом.

1.7.4. Управляющая организация, выбранная для управления многоквартирным домом в порядке проведения конкурса в своей деятельности обязана руководствоваться настоящим Положением и Положением «О взаимодействии муниципального образования «Поселок Айхал» с управляющими организациями»
1.8. Вступление в силу настоящего Положения.

1.8.1. Настоящее Положение вступает в силу с 1 января 2007 года.


1.8.2. Внесение изменений и дополнений в настоящее Положение принимаются на очередной сессии поселкового Совета.
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