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1. Подготовка и создание управляющей компании (УК)

Структура раздела: 

· Управление жилищным фондом: понятие, основные элементы 

· Услуги, оказываемые управляющей компанией 

· Источники доходов и финансы управляющей компании 

· 7 шагов создания и развития управляющей компании 

Управление жилищным фондом: понятие, основные элементы

Управление жилищным фондом - это организация содержания и ремонта жилья, а также предоставления необходимых коммунальных услуг самостоятельно или по договорам с подрядными организациями на основе финансового и технологического планирования. 

"Управление жилыми зданиями" впервые встречается в Федеральном законе от 15.06.1996 № 72-ФЗ "О товариществах собственников жилья", который в настоящее время отменен в связи с принятием Жилищного кодекса РФ. В соответствии со ст.ст. 1 и 20 указанного закона под управление жилыми зданиями понималось управление кондоминиумом как "единым комплексом недвижимого имущества, включающим земельный участок в установленных границах и расположенное на нем жилое здание, иные объекты недвижимости, в котором отдельные части, предназначенные для жилых и иных целей (помещения), находятся в собственности граждан, юридических лиц, Российской Федерации, субъектов РФ, муниципальных образований (домовладельцев) частной, государственной, муниципальной и иной формах собственности, а остальные части (общее имущество) находятся в их общей долевой собственности". 

Жилищный кодекс закрепляет три способа управления многоквартирным жилым домом: 

1. Непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме; 

2. Управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом; 

3. Управление управляющей организацией.


Таким образом, управление многоквартирным жилищным фондом можно рассматривать как трехуровневую систему: 

1. Собственники жилого дома. 

2. Управляющие организации. 

3. Подрядные организации, обеспечивающие предоставление товаров, работ и услуг, необходимых для исполнения обязанностей по управлению жилым домом.

Управление многоквартирным жилым домом - это согласованная деятельность собственников помещений в многоквартирном доме, или лиц, привлеченных ими, направленная на обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания граждан, надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, решения вопросов пользования общим имуществом, а также предоставления коммунальных услуг гражданам, проживающим в таком доме. 

В мировой практике услуги по содержанию и ремонту жилья предоставляет малый бизнес. Дворники принадлежат к одной компании, за мусором приезжает другая, территорию озеленяет третья, текущий ремонт выполняет четвертая. И это экономически выгодно, потому что управляющей компании, которая отвечает перед собственником за состояние жилого здания в целом, не нужно содержать штат, который сегодня будет с работой, а завтра, возможно, без работы. Все устроено проще и целесообразнее: нужна конкретная работа - ты ее заказал, проверил выполнение, оплатил. 

Почему функции управления и обслуживания многоквартирных домов, как правило, разделены? Рассмотрим стоимость жилищных услуг и услуг по управлению. Общая стоимость услуг по финансовому и техническому планированию, организации договорных отношений составляет от стоимости жилищных услуг 10-15 %, остальные 85 % это работа дворников, сантехников и т.д. 

Чтобы минимизировать издержки, связанные с управлением, нужно располагать достаточно большим объемом жилищного фонда (300 тыс. кв.м. и более). Услуга дешева, а квалификация высокая - значит, нужно иметь большой объем заказов, чтобы минимизировать издержки. С техническим обслуживанием жилого здания совершенно иная ситуация - денег достаточно, квалификация относительно низкая, поэтому развивать бизнес по ремонту сантехники или уборке придомовых территорий можно и на двух-трех домах. Бизнес по управлению недвижимостью все это давно подсчитал и решил не держать у себя в штате обслуживающий персонал: если нужно - пригласим, выберем того, кто предложит лучшие условия, заключим контракт. 

Экономический потенциал развития бизнеса по управлению жилой недвижимостью заключается: в ресурсосбережении в масштабах конкретного здания и предоставлении дополнительных услуг

Услуги, оказываемые управляющей компанией

Управляющие компании, как правило, оказывают коммунальные и жилищные услуги. Жилищные услуги включают в себя услуги по содержанию и ремонту жилого помещения, ремонту общего имущества многоквартирного дома. Коммунальные услуги связаны с предоставлением собственникам помещений коммунальных ресурсов (тепло, вода и т.п.) 

 

Собственники помещений оплачивают: 

1. расходы по содержанию и ремонту помещений, включающие в себя расходы: на управление многоквартирным домом; на содержание общего имущества дома; на текущий ремонт имущества дома; на капитальный ремонт имущества дома; 

2. коммунальные услуги.

 

Наниматели жилых помещений не несут расходов по капитальному ремонту (их несет собственник), но в состав их платежей включается плата за найм. 

 

Жилищные услуги, оказываемые УК, включают в себя: 

1. услуги по содержанию и ремонту жилого помещения, в т.ч.:

     1.1. по предоставлению жилого помещения в найм; 

     1.2. по управлению многоквартирным домом; 

     1.3. по содержанию общего имущества многоквартирного дома, в том числе: по содержанию лифтового хозяйства, по вывозу бытовых отходов; 

2. по ремонту общего имущества многоквартирного дома, в том числе:

     2.1. текущему ремонту; 

     2.2. капитальному ремонту. 

 

Управляющая компания - юридическое лицо, предоставляющее коммунальные услуги, производящее или приобретающее коммунальные ресурсы и отвечающее за обслуживание внутридомовых инженерных систем, с использованием которых потребителю предоставляются коммунальные услуги. Таким образом, у управляющей организации возникают договорные отношения с ресурсоснабжающей организацией, в соответствии с которыми управляющая организация приобретает коммунальные ресурсы, а с другой- с потребителями по предоставлению коммунальных услуг (рис. 1.1.). 

	[image: image1.png]Ynpasnatowan
H: ot

Eecynca laTpeGuTens
chabawe 4 Huno gom,
opranisa U COBCTREHHMKH
xneix
F Venonsens |y nowmeueHy i
VK mpro6peraer mo VK repenaet morpeGuresiv
HOroBOpY KyTLTH- pORAEH KOMMyHATEHEL YCTyTH

KOMMYHAJEHEI® PeCyPCh





	Рис.1.1. Схема взаимоотношений УК с ресурсоснабжающими организациями и собственниками жилых помещений 



В связи с этим, обязанность по оплате за поставленные коммунальные услуги в полном объеме ложится на управляющую компанию. В свою очередь, обязанность по оплате коммунальных услуг у непосредственного потребителя (собственников и нанимателей) возникает только перед управляющей компанией и вытекает только из договора управления (рис. 1.1.). 

 

Коммунальные услуги – это услуги, связанные с предоставлением собственникам помещений коммунальных ресурсов. В соответствии с Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 23 мая 2006 года № 307 "коммунальные услуги" - деятельность исполнителя коммунальных услуг по холодному водоснабжению, горячему водоснабжению, водоотведению, электроснабжению, газоснабжению и отоплению, обеспечивающая комфортные условия проживания граждан в жилых помещениях. 

 

Одной из задач деятельности УК является предоставление потребителям коммунальных услуг надлежащего качества. А что такое "коммунальные услуги надлежащего качества" с точки зрения законодателя? В соответствии с Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 23 мая 2006 года № 307 "коммунальные услуги надлежащего качества" - коммунальные услуги, отвечающие требованиям настоящих Правил, санитарным и техническим требованиям к режиму, объему и качеству предоставления коммунальных услуг, иным требованиям законодательства Российской Федерации, а также договора, заключаемого исполнителем в соответствии с законодательством Российской Федерации и содержащего условия предоставления коммунальных услуг.

 

В соответствии с п.9 Правил предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 23 мая 2006 года № 307 при предоставлении коммунальных услуг должны быть обеспечены: 

· бесперебойная подача в жилое помещение коммунальных ресурсов надлежащего качества в объемах, необходимых потребителю; 

· бесперебойное отведение из жилого помещения бытовых стоков; 

· бесперебойное отопление жилого помещения в течение отопительного периода в зависимости от температуры наружного воздуха. 

Источники доходов и финансы управляющей компании

В общем виде структура финансовых потоков при управлении многоквартирным домом управляющей компанией выглядит следующим образом (рис.1.2.) 

Все финансовые потоки концентрируются в управляющей компании. Их основу составляют платежи собственников и нанимателей помещений за жилое помещение и коммунальные услуги, которые управляющая компания направляет поставщикам и подрядчикам за выполненные работы и услуги. Законодательством предусмотрена возможность использования бюджетных средств на капитальный ремонт многоквартирных домов, а также привлечение заемных средств для осуществления необходимых мероприятий на возвратной основе. 
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	Рис. 1.2. Схема финансовых потоков управляющей компании 


 

В составе платы за жилье собственники помещений должны оплачивать расходы на капитальный ремонт общего имущества. Поскольку проведение капитального ремонта отложено во времени, управляющая компания предпринимает меры по сохранению денежных средств, внесенных населением, до проведения ремонта путем создания фондов, на банковских счетах и т.п. Для минимизации административно-управленческих расходов, в связи с отсутствием соответствующего кадрового и программного обеспечения управляющие компании могут передавать все или часть своих функций специализированным организациям: расчетно-информационным центрам (далее - РИЦ), кредитным организациям и их агентам. 

Управляющая компания осуществляет свою деятельность на основании договора управления. По договору управления управляющая компания организует работы по надлежащему содержанию общего имущества в многоквартирном доме, предоставлению коммунальных услуг гражданам, проживающим в нем, а также решению вопросов эффективного пользования указанным имуществом. 

Основными источниками возмещения затрат управляющей компании являются платежи граждан за жилое помещение и коммунальные услуги, а также платежи, получаемые в результате договоров использования имущества (например, арендные платежи). 

Плата за услуги по содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений многоквартирного дома формируется в расчете на год и предъявляется населению в течение года равными платежами. Размер такой платы устанавливается на общем собрании собственников помещений и закрепляется в договоре управления. Плата за коммунальные услуги в условиях отсутствия поквартирных приборов учета (а таких квартир большинство) также фиксирована в течение года. Отношения меду управляющей компанией и подрядчиками/поставщиками строятся на договоре субподряда. Все платежи граждан аккумулируются на счетах управляющей компании, которая оставляет у себя заранее оговоренную с собственниками помещений сумму управленческих услуг, а также разницу между суммами, собранными с населения, и суммами, направленными на расчеты с поставщиками/подрядчиками (экономия подрядчика, ст. 710 ГК). 

Деятельность по обслуживанию жилых домов характеризуется высоким уровнем затратности и управляющие компании материально заинтересованы в сокращении расходов на содержание жилых домов и оплату коммунальных услуг. Очевидно, что доход самой управляющей компании будет зависеть от выбора исполнителей услуг с наименьшим предложением по цене. С другой стороны, наличие у собственников помещений возможности отказа от услуг самой управляющей организации стимулирует УК к подбору наиболее надежных партнеров, повышению контроля качества их услуг, инициации сберегающих мероприятий. Фиксация платы за ЖКУ на определенный период позволяет УК ориентироваться на такие виды деятельности и результаты, как: 

· установка приборов учета, контроля, регулирования, ремонт коммуникаций, теплозащитные мероприятия в жилом фонде, которые первоначально увеличивают издержки, однако приводят к сокращению потребления ресурсов и создают долгосрочный эффект сокращения платежей за услуги, в связи с чем управляющая компания может получить определенный доход от ресурсосберегательного эффекта и экономии платежных средств за коммунальные услуги; 

· сокращение аварийности, отказов в системе обслуживания, а следовательно снижение количества жалоб, экономия от снижения объема работ может быть направлена на вознаграждение управляющей компании. 

В отношении платы за управление общим имуществом многоквартирного дома действует тот же принцип равномерности платежа в течение года. Величина ежемесячного тарифа за управление должна включать затраты на выполнение всех основных функций УК (организация содержания дома и системы расчетов, контроль качества ЖКУ, координация взаимодействия всех субъектов предоставления ЖКУ). Т.е. фиксированная плата за стандартный набор услуг. Такой принцип вытекает из порядка внесения платы за ЖКУ, установленного ЖК РФ. Контроль качества услуг управляющей компании, как и всех ЖКУ, осуществляется путем снижения платежей в размере определенного процента от фиксированной величины. 

Для повышения доходности управляющая компания может помимо обязательных услуг предложить собственникам помещений дополнительные услуги, направленные как на всех собственников (плату за них можно включать в единую квитанцию), так и на отдельных жильцов. Это могут быть услуги по повышению комфортности проживания граждан, услуги по организации использования общего имущества, а также услуги, не связанные с основной деятельностью по управлению домом. Перечень таких услуг приведен в Разделе 8. 

Договорная природа взаимоотношений между собственниками помещений и управляющей компанией позволяет использовать вариант включения в договор управления дополнительного соглашения об осуществлении всех вышеуказанных мероприятий на взаимовыгодной основе: жители получают дополнительные либо более качественные услуги, УК - дополнительное вознаграждение. При недостаточности у управляющей компании собственных средств (в т.ч. собираемых с населения в качестве оплаты за жилищные услуги) для осуществления согласованных с собственниками помещений мероприятий, УК может привлекать заемные средства с последующим включением сумм на обслуживание кредита в стоимость услуг. 

Таким образом, основными источниками дохода управляющей компании являются: 

· платежи граждан за услуги по управлению в составе платежей за жилое помещение и коммунальные услуги; 

· экономия по результатам деятельности УК по управлению жилым домом (экономия подрядчика); 

· платежи граждан за дополнительные мероприятия по улучшению условий проживания; 

· комиссионное вознаграждение за организацию эффективного использования общего имущества (в случае сдачи в аренду общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме на основании договора комиссии с ними); 

· пени, штрафы собственников и нанимателей помещений за несвоевременную оплату, неоплату ЖКУ; 

· платежи граждан за выполнение услуг, не включенных в перечень услуг по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома. 

Уже созданная и функционирующая управляющая компания периодически проходит процедуру финансового планирования, которая контролирует процесс создания, распределения, перераспределения и использования финансовых ресурсов и является составной частью общего процесса планирования и, следовательно, управленческого процесса. 

Лица, ответственные за финансовое планирование должны ориентироваться в следующих вопросах: 

· где, когда, для кого управляющая компания собирается оказывать услуги; 

· сроки и размеры ресурсов, необходимых компании для достижения поставленных целей; 

· возможные неблагоприятные ситуации, возможные риски, мероприятия по их снижению. 

В финансовом планировании выделяются следующие уровни: краткосрочный и долгосрочный. Период краткосрочного планирования - до 12 месяцев, долгосрочного - более одного года, обычно от трех до пяти лет. 

Основной задачей краткосрочного финансового планирования является обеспечение финансирования деятельности управляющей компании (см. Раздел 4). 

Долгосрочное планирование связано, как правило, с привлечением постоянных источников финансирования, и обычно оформляется в виде инвестиционного проекта. 

Природа договора управления подразумевает наличие ответственности управляющей компании перед поставщиками жилищно-коммунальные услуги (ЖКУ) при возникновении задолженности населения по оплате за жилое помещение и коммунальные услуги. Следствием такой ситуации являются штрафные санкции управляющей компании за нарушение обязательств по оплате договоров поставки услуг и уплате налогов и сборов. 
7 шагов создания и развития управляющей компании

Организацию, вывод на рынок, дальнейшее развитие управляющей компании (УК) по управлению жилыми домами можно представить в виде 7 этапов-шагов (рис.1.3.): 

1. Обоснование создания, проектирование управляющей компании: выбор объектов недвижимости, разработка бизнес-плана, мероприятий по организации и выводу на рынок управляющей компании. 

2. Организация управляющей компании: государственная регистрация управляющей компании, формирование организационной структуры УК (см. Раздел 3). 

3. Выход управляющей компании на рынок управления жилыми домами: участие в открытых конкурсах на оказание услуг по управлению комплексом многоквартирных жилых домов, участия в собраниях собственников жилья (см. Раздел 7). 

4. Формирование договорных отношений: с собственниками помещений, энерго- и ресурсоснабжающими организациями, подрядчиками, организация ведения лицевых счетов. 
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	Рис.1.3. Этапы развития управляющей компании 


5. Оптимизация деятельности управляющей компании: выполнение энергосберегающих мероприятий, эффективное управление финансами многоквартирного дома, эффективное использование общего имущества. 

6. Формирование активов управляющей компании: организация автостоянки, межевание земельного участка, его благоустройство, выделение мусорной площадки, сортировка, транспортировка мусора, реконструкция многоквартирного дома с его расширением или надстройкой, строительство хозяйственных построек и других зданий, строений, сооружений. 

7. Активное развитие спектра дополнительных услуг, оказываемых от имени УК, привлечение новых объектов недвижимости (см. Раздел 8). 

Приложение раздела: 

1. Примерная форма договора управления многоквартирным домом.
2. Ключевые функции управляющей компании

Структура раздела: 

· Цели и задачи управляющей компании 

· Функции управляющей компании 

· Основные направления деятельности управляющей компании 

Цели и задачи управляющей компании

Цели управления жилыми домами: 

1. Надлежащее содержание общего имущества в многоквартирном доме. 

2. Благоприятные и безопасные условия проживания граждан. 

3. Качественные жилищные и коммунальные услуги в объеме, соответствующем заявленным потребностям, нормативам потребления. 

4. Формирование стоимости жилищно-коммунальных услуг (ЖКУ) для собственников помещений и поиск путей ее снижения. 


Задачи управляющей компании: 

1. Поддержание надлежащего состояния общего имущества в многоквартирном доме. 

2. Обеспечение соответствия состояния жилого дома санитарно- гигиеническим, экологическим, архитектурно- градостроительным, противопожарным требованиям. 

3. Улучшение условий проживания граждан. 

4. Обеспечение безопасности проживания в жилом доме. 

5. Выбор поставщиков и подрядчиков. 

6. Организация и осуществление контроля исполнения договоров. 

7. Координация взаимодействия всех участников процесса предоставления ЖКУ. 

8. Эффективное управление финансами многоквартирного дома. 

9. Внедрение энергосберегающих технологий. 

10. Эффективное использование общего имущества. 

Оценка целей управляющей компании:
Положение УК в бизнес-среде формируется, прежде всего, исходя из проблем, конфликтов интересов, в том числе из противоречий между требованиями потребителя и требованиями УК. Важнейший этап определения цели - оценка возможностей развития УК. Он распадается на три блока: оценка, что компания может в силу своих, возможностей (наличие технологического потенциала, кадры, финансы, сырьевая база и т.д.), оценка, что позволено УК по закону, требующая анализа нормативной базы, наконец, оценка возможностей УК с точки зрения экологических и этических критериев. Если цель поставлена так, что позволяет избавиться УК от сегодняшних проблем, обеспечена наличным потенциалом, ресурсами и условиями, не встречает претензий со стороны закона, этики и экологии, то есть все основания рассчитывать, что такая цель достижима. 

Функции управляющей компании

	Цели управляющей компании
	Функции управляющей компании

	1. Надлежащее содержание общего имущества в многоквартирном доме
	1. Анализ состояния жилого дома (анализ первоначального состояния, на отчетную дату). 

2. Планирование и организация работ по содержанию и ремонту общего имущества дома (План мероприятий в соответствии с Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда № 170, по улучшению его технического состояния). 

3. Организация системы технического контроля состояния дома. 

4. Ведение технической документации по дому (на строения, инженерные сооружения, объекты благоустройства). 

5. Планирование и организация выполнения мероприятий по соблюдению прочих требований законодательства. 

	2. Благоприятные и безопасные условия проживания граждан 
	6. Планирование и организация выполнения мероприятий по повышению благоустройства жилого дома. 

7. Планирование и организация выполнения мероприятий по повышению комфортности проживания. 

8. Организация мероприятий по защите мест общего пользования от проникновения посторонних лиц (установка домофонов, запирание чердаков, подвалов, установка системы видеонаблюдения и т.п.). 

	3. Качественные жилищные и коммунальные услуги в объеме, соответствующем заявленным потребностям 
	9. Организация конкурсов и иные способы выбора поставщиков. 

10. Заключение договоров: с собственниками помещений; с поставщиками и подрядчиками ЖКУ. 

11. Контроль объемов и качества ЖКУ. 

12. Организация сбора платежей. 

13. Ведение лицевых счетов. 

14. Своевременное перечисление средств поставщикам и подрядчикам. 

15. Подготовка и предоставление собственникам помещений отчета о выполнении всех работ и мероприятий по дому, прочее информирование собственников помещений. 

16. Обеспечение аварийно-диспетчерского обслуживания. 

17. Информирование собственников помещений по всем вопросам деятельности УК. 

	4. Формирование стоимости ЖКУ для собственников помещений и поиск путей ее снижения 
	18. Формирование предложения о размере платы за ЖУ, включая услуги за управление. 

19. Привлечение инвестиций для выполнения всех перечисленных работ и мероприятий. 

20. Оптимизация деятельности УК. 

21. Планирование и организация выполнения энергосберегающих мероприятий. 

22. Планирование и организация выполнения мероприятий по использованию общего имущества (заключение договоров аренды, организация ремонта/отделки общих помещений с целью коммерческого/общественного использования и т.п.). 


Основные направления деятельности управляющей компании

Функции управляющей компании определяются исходя из целей, задач и вариантов деятельности управляющей компании. Однако, независимо от размеров и масштабов деятельности в управляющей компании реализуются следующие основные направления деятельности: 

1. Общее руководство деятельностью компании. 

2. Технический контроль и планирование. 

3. Финансово-экономическая деятельность. 

4. Договорно-правовая деятельность. 

5. Инженерно-техническая деятельность (в случае, когда УК собственными силами выполняет функции по техническому обслуживанию). 

"Общее руководство" включает функции по координации и контролю деятельности подразделений УК и распространяется на работу таких должностных лиц как директор УК, главный инженер, главный бухгалтер. 

"Технический контроль и планирование" содержит функции, выполняемые инженерно-технической службой УК по контролю технического состояния жилищного фонда, планированию работ по содержанию и ремонту, контролю качества предоставления коммунальных услуг, прогнозированию возможных аварий. 

"Финансово-экономическая деятельность" отражает функции по финансовому обеспечению текущей деятельности компании в соответствии с финансовой политикой и стратегией развития УК. 

"Договорно-правовая деятельность" содержит функции по правовому сопровождению деятельности УК при заключении договоров, работе с собственниками помещений по сбору платежей, защите прав собственников при предоставлении ЖКУ. 

"Инженерно-техническая деятельность" включает функции по поддержанию надлежащего состояния общего имущества в многоквартирном доме, обеспечению постоянной работоспособности оборудования и удовлетворение потребностей жильцов дома по техническому обслуживанию или изменению внутриквартирных коммуникаций. 

Данное деление функций несколько условно, т.к. в зависимости от величины обслуживаемого жилищного фонда функции из разных блоков могут фактически осуществляться одним работником УК. Например, если директор компании проводит анализ технического состояния жилищного фонда, планирует работы по текущему обслуживанию, текущему и капитальному ремонтам или мероприятия по повышению комфортности проживания, он фактически выполняет функции главного инженера. Такое возможно при наличии у работника достаточной квалификации и небольшой площади обслуживаемого жилищного фонда. 

3. Персонал управляющей компании

Структура раздела: 

· Организационная структура управляющей компании 

· Штатное расписание УК 

· Система премирования в УК 

Организационная структура управляющей компании

Структура УК определяется количеством и содержанием выполняемых компанией функций. Управление таким сложным инженерным объектом, как многоквартирный дом, требует специальных профессиональных знаний, реализации различных функций, количество которых может расти, образуя новые направления и требуя привлечения дополнительных человеческих ресурсов. Приведенные в предыдущем разделе функции УК носят рекомендательный характер и могут быть детализированы с учетом положения и размера управляющей компании, необходимых профилей должностей сотрудников и работников компании. 

Общее руководство: 

1. Руководство деятельностью управляющей компании в соответствии с действующим законодательством и согласно утвержденному уставу и договору управления с собственниками помещений. 

2. Организация и ведение бухгалтерского учета в соответствии с едиными методологическими основами бухгалтерского учета и отчетности на территории Российской Федерации для организаций, являющихся юридическими лицами независимо от подчиненности и форм собственности. 

3. Обеспечение кадрами требуемой квалификации и специальности, организация учебно-методической работы по необходимым видам и формам подготовки и повышению квалификации работников управляющей компании. 

4. Документальное оформление управленческих решений, действий, связей; организация документооборота; упорядочение и хранение исполненной документации; контроль своевременного исполнения приказов, поручений и распоряжений, техническое обслуживание работы руководителя управляющей компании. 

5. Обеспечение работников всем необходимым для их деятельности, прием, хранение и отпуск товарно-материальных ценностей; контроль за их использованием. Хозяйственное обслуживание зданий и помещений УК в соответствии с правилами и нормами производственной санитарии и пожарной безопасности. 

Рекомендуемый перечень должностей: генеральный директор компании, коммерческий директор, заместитель директора по производству (главный инженер), главный бухгалтер, инспектор по кадрам, секретарь, заведующий хозяйством.



Технический контроль и планирование: 

1. Анализ технического состояния жилых домов. 

2. Создание и ведение базы данных технического состояния жилых домов. 

3. Проведение инвентаризации инженерного оборудования, капитальности и других параметров объектов жилых домов, определение необходимости и возможности ремонта объектов. 

4. Анализ сложившегося состояния находящихся в управлении жилых домов, уровня и качества предоставляемых услуг и работ, подготовка предложений по повышению качества обслуживания домов. 

5. Планирование и организация работ по техническому обслуживанию, текущему и капитальному ремонтам. 

6. Планирование и организация выполнения мероприятий по повышению благоустройства жилых домов. 

7. Планирование и организация выполнения мероприятий по выполнению прочих требований законодательства по обслуживанию и эксплуатации жилых домов. 

8. Оперативное планирование сложных ремонтных работ. 

9. Составление перечня требуемых работ по обслуживанию и ремонту жилых домов и предоставлению коммунальных услуг. 

10. Разработка проектно-технологической документации на проведение ремонтных работ и модернизации оборудования, ведение иной технической документации. 

11. Разработка требований по качеству содержания и ремонта жилых домов. 

12. Разработка нормативов по уходу, надзору, обслуживанию и ремонту оборудования. 

13. Организация работ по монтажу, демонтажу и утилизации оборудования. 

14. Разработка рекомендаций по методам и техническим решениям устранения обнаруженных дефектов. 

15. Реализация инвестиционных программ 

16. Организация технического контроля. 

17. Контроль технического состояния жилых домов. 

18. Осуществление контроля санитарно-технического состояния жилых домов, объектов инженерной инфраструктуры. 

19. Обеспечение технических условий эксплуатации и осуществление контроля над правильной эксплуатацией и содержанием общего имущества жилых домов подрядными организациями. 

20. Проведение документальных и иных проверок (инвентаризации и пр.) в части контроля над использованием по назначению общего имущества жилых домов. 

21. Контроль объема и качества коммунальных услуг (в условиях наличия/отсутствия приборов учета). 

22. Надзор за правилами эксплуатации оборудования и грузоподъемных механизмов. 

23. Контроль и обеспечение работ по подготовке жилищного фонда к сезонным условиям эксплуатации. 

24. Контроль качества и объема выполненных работ и предоставленных услуг, приемка произведенных работ и услуг согласно заключенным договорам. 

25. Актирование выполненных работ, актирование фактов невыполнения договорных обязательств. 

26. Подготовка данных для корректировки размера оплаты жилищно-коммунальных услуг в случае отклонения их качества от нормативного уровня. 

27. Формирование заказа на работы по содержанию, обслуживанию и ремонту общего имущества домов и на поставку коммунальных услуг. 

28. Выбор поставщиков ЖКУ и подрядчиков на проведение аварийных, ремонтных и иных работ. 

29. Организация и проведение конкурсов между предприятиями различных форм собственности на обслуживание и ремонт жилищного фонда. Выбор перечня домов, выставляемых на конкурс, предоставление необходимой информации для потенциальных участников конкурса, осмотр с участниками конкурса выставляемых на конкурс жилых домов, участие в работе конкурсной комиссии. 

30. Обеспечение взаимодействия всех участников процесса предоставления ЖКУ. 

31. Работа с ресурсоснабжающими предприятиями по подготовке проектов договоров в их технической части между управляющей компанией и ресурсоснабжающими организациями. 

32. Обеспечение согласованной технической политики с поставщиками коммунальных услуг. 

33. Обеспечение аварийно-диспетчерского обслуживания. 

34. Прием и регистрация заявок, ведение учета ремонтных работ. 

35. Подготовка и предоставление собственникам помещений отчета о выполнении всех работ и мероприятий, прочее информирование собственников помещений. 

36. Обеспечение потребителей информацией о нормативных показателях качества жилищно-коммунальных услуг, сроках их представления и размерах финансовых санкций за нарушение нормативного уровня качества. 

37. Проверка соблюдения потребителями жилищно-коммунальных услуг своих обязательств по договору управления. 

38. Работа с населением по ликвидации задолженности по оплате жилищно-коммунальных услуг. 

Рекомендуемый перечень должностей: заместитель директора по производству (главный инженер), инженер, инспектор, техник, сметчик, диспетчер



Финансово-экономическая деятельность: 

1. Проведение анализа финансово-хозяйственной деятельности управляющей компании. 

2. Анализ и контроль финансовых результатов хозяйственной деятельности. 

3. Ведение расчетного счета в кредитном учреждении (банке). 

4. Определение резервов для оптимизации затрат. 

5. Расчет фактической себестоимости оказания услуг по управлению. 

6. Расчет заработной платы работникам управляющей компании. 

7. Начисление и перечисление платежей в государственный бюджет, взносов на государственное социальное страхование, средств на финансирование капитальных вложений. 

8. Формирование предложений о размере платы за работы и услуги по содержанию и ремонту общего имущества домов, включая услуги по управлению. 

9. Расчет стоимости мероприятий по содержанию и ремонту общего имущества жилых домов. 

10. Расчет стоимости мероприятий по повышению благоустройства жилых домов. 

11. Определение размера платежей за жилищно-коммунальные услуги и услуги по управлению с учетом права на льготы. 

12. Оформление платежных документов (счетов-квитанций) на оплату жилищно-коммунальных услуг и услуг по управлению. 

13. Проведение перерасчета платежей за жилищно-коммунальные услуги: 

· при изменении тарифов на жилищно-коммунальные услуги; 

· при временном отсутствии потребителя по месту жительства (при отсутствии в жилом помещении индивидуальных приборов учета по соответствующим видам коммунальных услуг); 

· при отклонении показателей качества ЖКУ от нормативного уровня и (или) при предоставлении коммунальных услуг с перерывами, превышающими установленную продолжительность; 

· при введении дополнительных льгот или их отмене. 

14. Проведение перерасчета платежей за услуги по управлению при отклонении показателей критериев эффективности работы управляющей компании. 

15. Рассмотрение жалоб и заявлений граждан по вопросам, связанным с начислением платы за жилищно-коммунальные услуги. 

16. Организация расчетно-кассового обслуживания. 

17. Анализ информации о поступлении денежных средств на лицевые счета плательщиков; 

18. Осуществление поквартирного учета и анализа оплаты за поставляемые жилищные и коммунальные услуги. 

19. Выявление потребителей, имеющих задолженность по платежам за ЖКУ и услуги по управлению. 

20. Работа с должниками за поставленные услуги. 

21. Начисление пени в установленном договором размере при нарушении потребителями сроков внесения платежей за ЖКУ и услуги по управлению. 

22. Ведение базы данных о наличии/движении жильцов. 

23. Открытие и ведение накопительных лицевых счетов. 

24. Мониторинг состояния накопительных лицевых счетов. 

25. Консолидация финансовых средств для расчетов с подрядчиками за выполненные работы и предоставленные услуги в соответствии с заключенными договорами. 

26. Осуществление расчетов с подрядчиками за реализованную продукцию (услуги, работы) в соответствии с актами оценки качества выполненных работ и поставленных услуг. 

27. Своевременное перечисление средств поставщикам и подрядчикам за предоставленные ЖКУ. 

28. Разработка и внедрение наиболее целесообразных форм расчетов с поставщиками и потребителями ЖКУ, способствующих своевременности платежей, уменьшению затрат, недопущению убытков и выполнению основных показателей финансового плана. 

29. Предъявление претензий (совместно с юридическим отделом) поставщикам или заказчикам ЖКУ, кредитно-расчетным организациям банкам, в случае невыполнения ими условий заключенных договоров, контрактов. 

30. Применение штрафных санкций к подрядчикам, осуществляющим работы по обслуживанию и ремонту жилищного фонда и поставке коммунальных услуг в соответствии с заключенными договорами. 

31. Привлечение инвестиций для выполнения работ. 

32. Мониторинг инвестиционных программ. 

Рекомендуемый перечень должностей: коммерческий (финансовый) директор, заместитель директора по экономике, главный бухгалтер, бухгалтер, экономист



Договорно-правовая деятельность: 

1. Разработка и оформление договоров с организациями, обслуживающими жилые дома, и поставщиками коммунальных услуг. 

2. Подготовка проектов договоров аренды общего имущества. 

3. Заключение договоров на оказание услуг по сбору платежей населения за жилищно-коммунальные услуги со специализированными организациями. 

4. Юридическое оформление договоров, обеспечение законности, проверка соответствия действующему законодательству, приказам инструкциям, положениям и другим документам правового характера, имеющим отношение к обслуживанию и ремонту жилищного фонда. 

5. Контроль за выполнением договорных обязательств, рассмотрение и составление протоколов разногласий к договорам, обеспечение правовыми средствами проверки качества работ и услуг, обеспечение соблюдения законодательства о труде. 

6. Контроль за уровнем дебиторской и кредиторской задолженности управляющей компании, нарушений договорных обязательств. 

7. Расторжение заключенных договоров в судебном порядке или по соглашению сторон. 

8. Анализ практики заключения и исполнения договоров на поставку ЖКУ и представление руководителю управляющей компании предложения по устранению выявленных недостатков. 

9. Экспертиза договоров поставки ЖКУ. 

10. Страхование риска гибели жилого помещения. 

11. Рассмотрение предложений, жалоб, заявлений потребителей жилищно- коммунальных услуг по вопросам, связанным с жилищно-коммунальным обслуживанием. 

12. Подготовка ответов на поступившие жалобы и заявления граждан. 

13. Представление интересов управляющей компании на судебных заседаниях по делам о жилищно-коммунальном обслуживании и его оплате. 

14. Подготовка материалов для судебного взыскания задолженности. 

15. Участие в разъяснительной работе по содержанию общего имущества жилых домов. 

16. Контроль соблюдения установленного в управляющей компании порядка предъявления и рассмотрения претензий к деятельности компании. 

17. Ведение претензионной и исковой работы, представление в установленном порядке интересов управляющей компании в судах, органах государственного управления при рассмотрении правовых вопросов. 

18. Методическое руководство исковой работой, если она ведется другими структурными подразделениями компании. 

19. Анализ состояния претензионной и исковой работы, разработка и принятие мер по устранению недостатков в деятельности управляющей компании, выявленных при защите прав и представлении интересов компании. 

20. Выявление нарушений действующего законодательства в деятельности компании, принятие необходимых мер по их предупреждению и устранению. 

21. Оказание консультационной помощи структурным подразделениям управляющей компании, а также жильцам, по вопросам применения действующего законодательства в части, касающейся деятельности управляющей компании. 

22. Экспертиза проектов внутренних нормативно-правовых актов управляющей компании на предмет соответствия их действующему законодательству Российской федерации. По согласованию с руководством привлекает к участию в этой работе должностных лиц и специалистов других подразделений управляющей компании. 

23. Подготовка предложений руководству управляющей компании об изменении действующих или отмене фактически утративших силу внутренних нормативно- правовых актов компании. 

24. Ведение систематизированного учета поступающих в управляющую компанию и издаваемых ею нормативных актов. 

25. Участие в организации и проведении информационной работы, информировании сотрудников компании о действующем законодательстве, разъяснение практики его применения. 

26. Проведение правового анализа результатов хозяйственной деятельности управляющей компании совместно с финансово-экономической, инженерно- технической службами и другими подразделениями компании. 

27. Изучение условий и причин возникновения непроизводительных расходов. 

28. Подготавливает материалы по недостачам и хищениям денежных средств и товарно-материальных ценностей для направления их в судебные и следственные органы. 

29. Подготовка (при необходимости) правового заключения по документам на списание материальных ценностей. 

Рекомендуемый перечень должностей: ведущий юрисконсульт, юрисконсульт.

Рекомендуемая организационная структура управления УК представлена на рисунке 3.1. 
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	Рис. 3.1. Организационная структура управляющей компании, обслуживающей 700-900 тыс. кв. м. жилья, 400-450 объектов недвижимости.



Примерные формы положений о структурных подразделениях приведены в Приложении. 
В случае выполнения обслуживающих функций (поддержание надлежащего состояния общего имущества в многоквартирном доме, обеспечение постоянной работоспособности оборудования и удовлетворение потребностей жильцов дома по техническому обслуживанию или изменению внутриквартирных коммуникаций) самой управляющей компанией, она должна располагать собственными дополнительными трудовыми ресурсами. 

Выполнение данных функций работниками может осуществляться по двум вариантам - по гражданско-правовым договорам, когда работники (исполнители работ) не входят в штат управляющей компании или по трудовому договору, когда работники входят в штат управляющей компании. Выбор зависит от количества работ и состояния жилфонда. 

Первый вариант
Предположим, что в управлении компании находится 10 домов, возраст которых до 10 лет. На этом этапе существования домов и при таком размере площади обслуживаемого жилищного фонда их техническое состояние не требует серьезной поддержки, т.к. они новые. Следовательно, перечень обязательных работ по обслуживанию жилищного фонда будет небольшим, а сами мероприятия разделяются существенным временным промежутком. Но может возникнуть необходимость оказания жильцам дополнительных платных услуг, не входящих в плату за содержание и ремонт (ремонт квартир, перепланировка помещений, замена водопровода, радиаторов отопления, электропроводки, установка различной бытовой техники: стиральных, посудомоечных машин, водонагревателей, кондиционеров и т.д.). Таким образом, доля дополнительных услуг в общем объеме работ по обслуживанию жилищного фонда может оказаться больше, чем доля обязательных. Такое соотношение будет являться временным и зависеть от срока эксплуатации дома, а так же от степени износа конструкций и оборудования. 

Эти дополнительные услуги житель оплачивает управляющей компании. Управляющая компания, в свою очередь, выплачивает определенную долю непосредственному исполнителю - сантехнику, электрику, другому профессиональному рабочему. Размер доли должен заранее оговариваться компанией и работником. Контроль качества оказания услуги осуществляет специалист управляющей компании, например, инженер производственно-технического отдела. 

Управляющей компании невыгодно платить рабочему фиксированную заработную плату, т.к. его услуги по обслуживанию и ремонту жилищного фонда требуются редко. В этой ситуации рекомендуется заключать гражданско-правовой договор на оказание услуг. Данный договор имеет три основных преимущества: 

1. Управляющая компания освобождается от обязательных социальных выплат (ЕСН). 

2. Управляющая компания оплачивает только фактически выполненный объем работ в соответствии с планом-графиком мероприятий по техническому обслуживанию, текущему и капитальному ремонту и не платит только за присутствие работника на рабочем месте. 

3. Договор может быть заключен на любой срок, и в случае недовольства управляющей компанией выполнением работником своих обязанностей, расторгнуть его проще, чем обычный трудовой договор, возместив исполнителю фактически понесенные им расходы (ст. 782 Гражданского кодекса Российской Федерации). 

В приложении приведены примерные формы договоров на оказание услуг по санитарному обеспечению, электротехническим работам, работам по сантехническому обслуживанию, заключаемые управляющей компанией соответственно с сантехниками, электриками и уборщицами. 

Второй вариант
Рассмотрим ситуацию, когда в составе домов, находящихся в управлении управляющей компании, имеется 30 домов с возрастом примерно 25 лет. Ежедневно поступают жалобы от жильцов на прохудившиеся трубы, плохую работу старой проводки и т.п. Площадь обслуживаемого жилищного фонда большая, а его состояние требует постоянной поддержки и вложений. 

Перечень обязательных мероприятий по содержанию жилищного фонда очень широкий. Данные мероприятия проводятся часто. Поэтому оплачивать труд работников пропорционально объему выполняемых работ управляющей компании будет очень невыгодно, т.к. объем большой. Оплата комплекса проводимых работ по обслуживанию и ремонту жилищного фонда по гражданско-правовому договору может оказаться выше затрат на заработную плату обслуживающего и технического персонала, состоящего в штате управляющей компании и получающего фиксированные оклады. Дешевле ввести в штат управляющей компании несколько должностных единиц (работников) и заключить с ними обычные трудовые договоры. 

Согласно второму варианту эти рабочие войдут в штат инженерной службы на основании заключенных с ними трудовых договоров. Руководство их деятельностью рекомендуется осуществлять инженером или другим должностным лицом, занятым контролем над санитарным и техническим состоянием общего имущества дома. 

 

Аспекты трудовых отношений
Трудовой договор (трудовой контракт, трудовое соглашение) - это соглашение между работодателем и работником о характере трудовых отношений. Трудовой договор юридически оформляет взаимные права и обязанности участников трудового процесса. Грамотно составленный трудовой договор защитит интересы работодателя, не ущемляя при этом прав работника.

 

Согласно ст.56 ТК РФ, трудовой договор - соглашение между работодателем и работником, в соответствии с которым работодатель обязуется предоставить работнику работу по обусловленной трудовой функции, обеспечить условия труда, предусмотренные трудовым законодательством и другими нормативными актами, своевременно и в полном размере выплачивать работнику заработную плату, а работник обязуется лично выполнять определенную этим соглашением трудовую функцию, соблюдать правила внутреннего трудового распорядка, действующие у данного работодателя.

 

Существенными условиями трудового договора являются (ст.57 ТК РФ):

· место работы - наименование и местонахождение организации, куда принимается работник. Если структурные подразделения организации расположены в различных местностях и административных районах, то место работы при заключения трудового договора уточняется применительно к этим структурным подразделениям. Поскольку место работы является необходимым договорным условием, его изменение возможно только по взаимному согласию сторон; 

· трудовая функция - род работы в соответствии с квалификацией по определенной профессии (должности), которую должен выполнять работник. Род работы остается неизменным на все время действия трудового договора. Работодатель не вправе требовать от работника выполнения работы, не обусловленной трудовым договором; 

· дата начала работы (и дата ее окончания, если заключается срочный трудовой договор). Время начала работы является необходимым условием трудового договора и имеет существенное значение, поскольку с этого момента на работника распространяется законодательство об оплате труда. Обычно начало работы следует непосредственно за заключением трудового договора. Однако стороны могут договориться и о некоторой отсрочке этого момента;  

· условия оплаты труда (в том числе размер тарифной ставки или должностного оклада работника, доплаты, надбавки и поощрительные выплаты). При заключении трудового договора условие об оплате труда также должно рассматриваться в качестве существенного, и если стороны по нему не пришли к соглашению, трудовой договор не может считаться заключенным. В соответствии со ст.129 TK РФ при оплате труда рабочих могут применяться тарифные ставки, оклады, а также бестарифная система, если организация сочтет такую систему наиболее целесообразной. 

Кроме того, в трудовом договоре обязательно нужно отметить, если он заключен на время выполнения сезонных работ, если он является срочным трудовым договором или трудовым договором по совместительству.

 

Трудовой договор может содержать и дополнительные условия, например (ст.57 ТК РФ):

· об установлении испытательного срока; 

· о неразглашении охраняемой законом тайны; 

· о совмещении профессий (должностей); 

· о видах и об условиях дополнительного страхования работника; 

· об улучшении социально-бытовых условий работника и членов его семьи; 

· об обязанности работника отработать после обучения не менее установленного трудовым договором срока, если обучение проводилось за счет средств работодателя; 

· о продолжительности дополнительного отпуска, а также иные условия, не ухудшающие положение работника по сравнению с ТК РФ, законами и иными нормативными правовыми актам (ст.57 ТК РФ). 

Приложение к договору - это правовой документ, являющийся неотъемлемой частью договора и содержащий дополнительные данные о сделке. В трудовых договорах используются следующие приложения: 

· Должностная инструкция; 

· График работы; 

· Соглашение о неразглашении конфиденциальной информации;  

· Перечень расценок работ. 

Основными отличиями трудового договора от гражданско-правовых договоров являются личное выполнение работником своих трудовых функций и подчинение работника внутреннему трудовому распорядку организации.

 

Согласно ст. 40 ТК РФ коллективный договор - правовой акт, регулирующий социально-трудовые отношения в организации или у индивидуального предпринимателя и заключаемый работниками и работодателем в лице их представителей.

 

Отношения между наемным работником и собственником предприятия регламентируются трудовыми договорами с сотрудниками и Трудовым кодексом. Трудовой договор устанавливает отношения между отдельным работником и работодателем, тогда как коллективный договор включает в себя правила, которые касаются всего коллектива, трудовой договор устанавливает минимальные требования, которые работодатели могут уточнять в коллективном договоре. 

 

Государство поощряет компании, заключившие коллективные договоры. В соответствии со ст. 255 Налогового кодекса РФ, расходы на премии и любые социальные выплаты, прописанные в коллективном договоре, а не во внутренних документах, относятся на себестоимость как необходимые расходы и работодатель не платит с них налоги. 

 

Штатное расписание УК

Штатное расписание УК утверждается председателем совета директоров компании. В штатном расписании указывается наименование должностей, количество штатных единиц, тарифная ставка, региональный коэффициент. При разработке должностных инструкций важно правильно определить служебные функции работников. Основной ошибкой является то, что должностные инструкции, как правило, оговаривают некие процессы, действия работников, оставляя без внимания результаты их деятельности. Это приводит к рассеиванию ответственности работника, т.к. обтекающие формулировки должностной инструкции (например, "контролирует", "отвечает", "координирует") не обязывают его ни к чему конкретному. 

Вышеуказанный недостаток может быть преодолен путем определения конкретных продуктов, результатов деятельности работника. Этим достигается ориентация на конкретный вклад работника в дело достижения общей цели компании. 

Например, некоторые функции главного бухгалтера можно определить как "Ведение полного учета поступающих денежных средств" или "Начисление и своевременное перечисление платежей в государственный бюджет". Этим закрепляется процесс, действие работника, но ничего не говорится о том, к чему эти действия должны привести. Поэтому, лучше было бы определить функции главного бухгалтера через следующие формулировки: "Наличие достоверной информации о поступивших денежных средствах", "Отсутствие задолженности управляющей компании по обязательным платежам в государственный бюджет". Определив функции работника таким образом, оценить впоследствии эффективность его работы легче, т.к. в должностной инструкции будут закреплены конкретные измеряемые результаты деятельности. 

Процесс определения функций, начинающийся сверху вниз, наиболее оптимален, т.к. руководитель передает подчиненным свое видение результатов деятельности коллектива. Так же определяются и согласовываются с работниками критерии оценки результатов по каждой функции, условия, на которых исполнители могут их достичь. 

В результате, определенные таким образом функции становятся контролируемыми, а их исполнение - проверяемым. 

Система премирования в УК

Повышение мотивации работников к достижению поставленных задач достигается за счет разделения заработной платы на постоянную (оклад) и переменную (премии) части. 

Система премирования сотрудников управляющей компании включает в себя: 

· порядок премирования руководителей компании; 

· порядок формирования фонда премирования работников; 

· порядок выплаты премий, предусмотренных фондом премирования; 

· порядок выплаты премии, предусмотренной за счет экономии фонда оплаты труда. 


Дальнейшее развитие системы премирования работников в УК предполагает: 

· формирование принципов и целей премирования; 

· разработку системы оценки достижения целей и результатов работы; 

· определение премиальных фондов в соответствии с системой оценки; 

· определение размеров премий сотрудников в соответствии с системой оценки. 

В процессе разработки системы оценки результатов работы важно разделять работы, задачи, проекты, выполняемые работниками управляющей компании, на следующие группы: 

· работы, создающие ценности: стратегические проекты, задачи, поставленные высшим руководством, или проекты в масштабах предприятия; 

· операционные проекты, которые приводят к повышению эффективности компании и соответствуют основным нуждам функциональных подразделений; 

· работы, обеспечивающие соответствие: обязательные проекты, необходимые для поддержания правил, нормативов и стандартов. 


Приложения раздела: 

1. Пример положения об инженерной службе управляющей компании.
2. Пример положения об экономической службе управляющей компании.

3. Пример положения о юридической службе управляющей компании.

4. Бухгалтерский и управленческий учет в УК

Структура раздела: 

· Бухгалтерский и управленческий учет: общее и различие 

· Формы ведения бухгалтерского учета 

· Рекомендации по бухгалтерскому и налоговому учету 

· Постановка управленческого учета в УК 

· Формат управленческой отчетности УК 

Бухгалтерский и управленческий учет: общее и различие

Управленческий учет  является неотъемлемым элементом системы управления любого хозяйствующего субъекта,  основная функция которого - обеспечение информационных  потребностей  менеджмента  предприятия  для  принятия  обоснованных управленческих решений. Без грамотно налаженного управленческого учета невозможно эффективное управление предприятием. Система  управленческого  учета  имеет  ряд  существенных  отличий  от  системы бухгалтерского (финансового) учета (Таблица 4.1).

 

Таблица 4.1

Различие между управленческим и бухгалтерским учетом

	 
	Бухгалтерский учет
	Управленческий учет

	1. Пользователи информации
	Внешние пользователи: инвесторы, кредиторы и прочие заинтересованные лица
	Менеджеры компании, иные внутренние пользователи

	2. Цель составления отчетности
	Содействие внешним пользователям в принятии инвестиционных, кредитных и иных финансовых решений
	Содействие менеджерам в стратегическом и оперативном управлении деятельностью компании

	3. Источник потребности в информации
	Ведение бухгалтерского учета требуется в соответствии с законодательством
	Не регулируется нормативно- правовыми актами. Ведется в соответствии с требованиями менеджмента для обеспечения информационной и аналитической базы для принятия решений.

	4. Структура применения
	Жесткая
	Относительно гибкая

	5. Актуальность информации
	Данные финансового учета считаются верными только по завершению аудита
	Данные доступны немедленно по мере поступления

	6. Предмет информации
	Деятельность компании в целом
	Деятельность компании в целом, а также в разрезе конкретных подразделений и проектов


Формы ведения бухгалтерского учета

Управляющая компания, исходя из величины организации и конкретных условий хозяйствования, самостоятельно может установить организационную форму бухгалтерской работы, форму и методы бухгалтерского учета. 

Управляющие компании в зависимости от объема учитываемых операций могут использовать следующие формы бухгалтерского учета: 

· журнал-главная; 

· мемориально-ордерная; 

· журнально-ордерная; 

· автоматизированная. 

Учитывая реалии современной жизни наиболее удобной, наименее трудоемкой является автоматизированная форма учета, которую и хотелось бы порекомендовать к внедрению руководителям и главным бухгалтерам предприятий, но при условии, что имеются средства на приобретение компьютерной техники и программных продуктов. 

Преимущества автоматизированной формы учета неоспоримы. Перечислим некоторые из них: 

· быстрота обработки информации; 

· исключение арифметических и логических ошибок; 

· сведение к минимуму влияния на процесс учета и обработки информации человеческого фактора; 

· обновление программных продуктов в соответствии с законодательством; 

· возможность работы одновременно нескольким бухгалтерам при установке локальной сети. 

Управляющим компаниям, осуществляющим начисление платы за жилищно- коммунальные услуги населению самостоятельно, важно, чтобы программы по ведению бухгалтерского учета и начислению платежей населению были взаимосвязаны, т.е. начисление платежей велось либо в рамках программы по бухгалтерскому учету, либо имелась возможность перенесения данных по начислению платы за жилищно- коммунальные услуги в программу по бухгалтерскому учету. 
Рекомендации по бухгалтерскому и налоговому учету

Согласно ст. 313 НК РФ налоговый учет - это система обобщения и формирования информации, которая необходима для того, чтобы исчислить налог на прибыль. Главная задача налогового учета - сформировать полную и достоверную информацию о том, как учтена для целей налогообложения каждая хозяйственная операция. 

Из данных налогового учета должно быть ясно: 

· как определяются доходы и расходы управляющей компанией; 

· как определяется доля расходов, учитываемая для целей налогообложения в отчетном периоде; 

· какова сумма остатка расходов (убытков), подлежащих отнесению на расходы в следующих отчетных периодах; 

· как формируется сумма резервов; 

· каков размер задолженности перед бюджетом по налогу на прибыль 

Порядок ведения налогового учета организация устанавливает самостоятельно приказом об учетной политике для целей налогообложения, подписанным руководителем организации (см.Приложение). 

На основании данных налогового учета нужно составлять расчет налоговой базы за каждый отчетный период. В нем должна быть информация: 

· о сумме доходов от реализации, полученных в отчетном периоде; 

· о сумме расходов, уменьшающих доходы от реализации; 

· о прибыли (убытке) от реализации; 

· о сумме внереализационных доходов; 

· о сумме внереализационных расходов; 

· о прибыли (убытке) от внереализационных операций; 

· о сумме налоговой базы за отчетный период. 

Эти данные содержатся в декларации по налогу на прибыль, поэтому самостоятельно разрабатывать форму расчета и утверждать ее приказом об учетной политике не обязательно, нужно правильно заполнить декларацию. 

Существует две методики организации налогового учета. Первая - когда организация корректирует для целей налогообложения данные бухгалтерского учета. Второй метод - это автономная система налогового учета, никак не связанная с бухгалтерским учетом. 

При использовании первого метода нужно определить, по каким хозяйственным операциям правила бухучета и правила учета для целей налогообложения совпадают, а по каким операциям различаются. Когда правила совпадают, операции, отраженные на счетах бухгалтерского учета, будут без изменения участвовать в расчете налога на прибыль. Чтобы таких операций было как можно больше, нужно по возможности сблизить бухгалтерскую и налоговую учетную политику. Иначе говоря, нужно установить одинаковые способы амортизации основных средств и нематериальных активов, списания материально - производственных запасов в производство, определения производственной себестоимости продукции, оценки незавершенного производства и готовой продукции на складе и т.д. Тогда многие операции, отраженные в бухгалтерском учете, будут без изменения участвовать в налоге на прибыль. 

Но правила бухучета не всегда удается "состыковать" с налоговым законодательством. В этом случае обороты по счетам придется корректировать для целей налогообложения. Для этого придется разработать специальный расчет и утвердить его приказом об учетной политике для целей налогообложения. 

Управляющие компании, которые решат строить автономную систему налогового учета, придется разрабатывать отдельные регистры налогового учета для каждой хозяйственной операции. Одну и ту же операцию придется одновременно фиксировать как в регистрах бухгалтерского учета, так и в регистрах налогового учета. 

ИФНС России рекомендует вести налоговый учет в представленных в приложении регистрах. Более полный перечень форм опубликован на сайте www.nalog.ru. Но можно самостоятельно разработать регистры налогового учета. Однако, удобнее применять те регистры, которые предлагает ИФНС - это сэкономит затраты на организацию налогового учета. 

На практике в крупных управляющих компаниях нужно стремиться к максимальному сближению бухгалтерского и налогового учета во избежание двойного отражения операций и снижения трудоемкости отражения хозяйственных операций. В небольших фирмах можно организовать систему бухгалтерского и налогового учета. 

Сравнительная характеристика систем бухгалтерского и налогового учета
 

	№
	Сравниваемые критерии 
	Бухгалтерский учет
	Налоговый учет

	1
	Определение
	Бухгалтерский учет, согласно ФЗ «О бухгалтерском учете» №129-ФЗ от 21.11.1996 г., представляет собой упорядоченную систему сбора, регистрации и обобщения информации в денежном выражении об имуществе, обязательствах организации и их движении путем сплошного, непрерывного и документального учета всех хозяйственных операций.
	Налоговый учет определен как сознательно и искусственно созданная система сбора, регистрации и обработки хозяйственной и финансовой информации, необходимой для правильного исчисления налоговых обязательств налогоплательщика.

	2
	Цель
	Целью бухгалтерского учета является обеспечение единообразного учета имущества, обязательств и хозяйственных операций организаций, а также составление и представление сопоставимой и достоверной информации об имущественном положении, доходах и расходах организаций, необходимой пользователям бухгалтерской отчетности.
	Цель налогового учета – устранение противоречий между системами бухгалтерского учета и налогообложения.

	3
	Задачи
	Основные задачи бухгалтерского учета: - формирование полной и достоверной учетной информации о деятельности организации и ее имущественном положении, необходимой внутренним пользователям отчетности – руководителям, учредителям, участникам и собственникам имущества организации, а также внешним – инвесторам, кредиторам, другим пользователям бухгалтерской отчетности; - обеспечение информацией. Необходимой внутренним и внешним пользователям бухгалтерской отчетности для контроля за соблюдением законодательства РФ при осуществлении организацией хозяйственных операций и их целесообразностью. Наличием и движением имущества и обязательств, использованием материальных, трудовых и финансовых ресурсов в соответствии с утвержденными нормами, нормативами и сметами; - предотвращение отрицательных результатов хозяйственной деятельности организации и выявление внутрихозяйственных резервов обеспечения ее финансовой устойчивости. 
	Задачи налогового учета – сбор и обработка информации для правильного исчисления налоговых обязательств.

	4
	Функции
	Так, функциями бухгалтерского учета являются: - информационная; - контрольная; - подготовка управленческих решений; - разработка проекта управленческих решений. 
	Функции налогового чета несколько схожи с указанными функциями бухгалтерского учета: - информационное обеспечение исчисленного процесса; - контрольная; - фискальная; - «невмешательство» в систему бухгалтерского учета. 

	5
	Принципы
	Принципы бухгалтерского учета: - имущественная обособленность; - непрерывность деятельности; - последовательность применения учетной политики; - временная определенность фактов хозяйственной деятельности; - полнота; - осмотрительность; - приоритет содержания перед формой; - своевременность; - непротиворечивость; - рациональность. 
	Принципы налогового учета – исключительность, признание налогового обязательства, объективность, соответствие, разделение, исполнительность, ведение и соблюдение налогового календаря и последовательность.

	6
	Объект
	Объектами бухгалтерского учета являются имущество организаций, их обязательства и хозяйственные операции, осуществляемые организациями в процессе их деятельности.
	Объекты налогового учета и налогообложения полностью совпадают: - операции по реализации работ и услуг; - имущество юридических и физических лиц; - прибыль; - доход; - стоимость реализованных работ и услуг; - другие объекты, установленные НК РФ. 

	7
	Субъект
	Субъекты бухгалтерского учета – руководитель организации, бухгалтер.
	Субъектами налогового учета являются налогоплательщики и аппарат ФНС РФ и его подразделения.

	8
	Пользователи
	Информация бухгалтерского учета необходима следующим группам пользователей: - внутренним (собственники, руководители, менеджеры, персонал предприятия); - внешним (инвесторы, кредиторы, поставщики, акционеры, покупатели, налоговые и государственные органы управления предприятием, различные финансовые институты рынка, аудиторские фирмы, арбитраж). 
	Пользователями информации налогового учета являются служба бухгалтерского учета и аппарат ФНС РФ и его подразделения. Последние являются также пользователями информации и системы налогообложения.


 

Постановка управленческого учета в УК

Постановка управленческого учета проводится в следующих целях: 

· организации контроля, планирования, и прогнозирования экономической эффективности деятельности предприятия; 

· оказания информационной поддержки руководству компании в принятии эффективных управленческих решений; 

· оказание помощи в выборе наиболее эффективных путей развития предприятия. 


Задачами постановки управленческого учета являются: 

· формирование совокупности контролируемых показателей (индикаторов благополучия) компании; 

· определение методической основы системы управленческого учета; 

· закрепление во внутрифирменных регламентах основных элементов системы управленческого учета; 

· построение системы управленческой отчетности. 


На базе информации управленческого учета в управляющей компании могут решаться следующие управленческие задачи: 

1. Оперативные задачи: 

· контроль расчетов с поставщиками и подрядчиками услуг; 

· контроль расчетов с собственниками помещений; 

· контроль качества поставляемых услуг; 

· контроль себестоимости услуг по управлению, пересмотр тарифов; 

· контроль технического состояния жилых помещений; 

· определение точки безубыточности; 

· отказ или привлечение дополнительных жилых домов в управление; 

· другие задачи. 

2. Задачи перспективного характера, т.е. имеющие долгосрочное стратегическое значение: 

· о капиталовложениях; 

· о капитальных ремонтах жилых помещений; 

· о реструктуризации (реорганизации) бизнеса; 

· о целесообразности освоения новых видов деятельности; 

· другие задачи. 


Проведение работ по постановке системы управленческого учета осуществляется после следующих мероприятий: 

· определение организационной структуры предприятия и структуры управления; 

· оптимизация организации системы бухгалтерского учета в компании 


Существует три варианта организации управленческого учета и его взаимодействия с системой финансового учета: 

1. Полная независимость управленческого учета от финансового. В данном случае план счетов управленческого учета не связан с планом счетов, принятым в РФ. Его формирование может быть произведено на основе плана счетов GAAP, с учетом требований МСФО. 
2. Вариант автономии (двухкруговой). План счетов управленческого учета строится на основе плана счетов финансового учета, принятого в РФ, однако, каждая из систем учета является замкнутой. Для управленческого учета применяются свободные коды счетов (30-37, 49 и др.). 

В данном случае, например, для учета издержек производства, финансовая бухгалтерия использует имеющиеся в стандартном плане счета 20-29 и занимается лишь синтетическим учетом издержек, а потому содержит информацию об общей сумме затрат на производство готовой продукции, не учитывая, например, места их возникновения. Управленческая бухгалтерия детализирует данную информацию, применяя свободные счета учета затрат 30-37. 

3. Вариант интегрированной (однокруговой) системы учета. Применяется единая система счетов и бухгалтерских проводок. 

Счета управленческого учета, имеющие сальдо, относятся одновременно к управленческому и финансовому учету. Для сохранения коммерческой тайны на счетах финансового учета регистрируются лишь сальдо, а обороты показывающие хозяйственные операции, отражаются в системе управленческого учета. Счета, принадлежащие к системе управленческого учета, отмечаются звездочкой. 

Управляющая компания является малым предприятием, на котором нецелесообразно заниматься построением управленческого учета по двум первым вариантам. Оптимальным для компании является вариант интегрированной (однокруговой) системы учета. При этом варианте все функции по ведению управленческого учета ложатся на экономическую службу, и нет необходимости организовывать дополнительную управленческую бухгалтерию. Для выполнения соответствующих задач достаточно введение дополнительной штатной единицы - бухгалтера по управленческому учету, а также добавление функций по составлению оперативной управленческой отчетности специалистов экономической технической, юридической и диспетчерской службы. 

Для аккумулирования информации в управленческом учете при данном варианте организации достаточно использовать программу бухгалтерского учета. Основным требованием, предъявляемым к программе бухгалтерского учета, является наличие хотя бы двух уровней аналитических счетов и двух уровней синтетических субсчетов, а также возможность самостоятельно конструировать и редактировать формы отчетов. 

Формат управленческой отчетности УК

Управленческая отчетность - отчетность для целей эффективного и обоснованного принятия управленческих решений. 

Специальные требования к внутренней отчетности состоят в следующем: 

· гибкая, но единообразная структура; 

· понятность и обозримость информации; 

· оптимальная частота предоставления; 

· пригодность для анализа и оперативного контроля. 

Поскольку управленческая отчетность направлена на удовлетворение информационных потребностей менеджеров и собственников компании определение требований к содержанию и порядку представления управленческой отчетности относится исключительно к ведению менеджеров и совету директоров управляющей компании. 

В управляющей компании составляются следующие формы отчетности: 

1. Смета расходов управляющей компании. 

2. Бюджет доходов и расходов УК. 

3. Бюджет движения денежных средств УК. 

Смета расходов управляющей компании 

Смета расходов УК (таблица 4.2.) формируется в периоде, предшествующему плановому. Расходы управляющей компании по смете расходов на соответствующий год не должны превышать 5% годовой выручки управляющей компании. В процессе исполнения сметы расходов ежемесячно и ежеквартально ведется оценка фактической сметы расходов, отклонений от плановых значений (таблица 4.3.). 

Периодичность представления отчетности: ежемесячно. 
Срок представления: до 5-го числа следующего месяца. 
Единица измерения: руб. 

 

Таблица 4.2.
Смета расходов управляющей компании на ________ год

	№ п/п
	Наименование статьи
	Сумма, руб.

	
	
	План на ______ г.
	1 кв.
	2 кв.
	3 кв.
	4 кв.

	1
	Текущие расходы
	 
	 
	 
	 
	 

	1.1.
	Фонд оплаты труда
	 
	 
	 
	 
	 

	1.3.
	Отчисления от ФОТ
	 
	 
	 
	 
	 

	1.4.
	Прочие расходы
	 
	 
	 
	 
	 

	1.4.1.
	аренда офис. помещения
	 
	 
	 
	 
	 

	1.4.2.
	аренда зем. участка
	 
	 
	 
	 
	 

	1.4.5.
	…
	 
	 
	 
	 
	 

	1.5.
	Налоги
	 
	 
	 
	 
	 

	2
	Инвестиционные расходы
	 
	 
	 
	 
	 

	2.1.
	мебель
	 
	 
	 
	 
	 

	2.2.
	оргтехника и программное обеспечение
	 
	 
	 
	 
	 

	2.3.
	ремонт помещения
	
	
	
	
	

	ИТОГО:
	
	
	
	
	


 

 
Таблица 4.3.

Пример оценки отклонений планируемой и фактической сметы расходов управляющей компании за год

	№ п/п
	Наименование статьи
	Отклонение, руб.
	Сумма, руб.

  
	 

	
	
	
	План 2007г.
	Факт 2007
	1 кв. (план)
	1 кв. (факт)
	….

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Кол-во жилых домов
	 
	114,0
	 
	 
	 
	 

	 
	Общая площадь, кв.м.
	 
	302518,3
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	1.
	Текущие расходы
	83 062,22
	4540000,0
	4 456 937,78
	1 135 000,00
	911 955,93
	….

	1.1.
	ФОТ
	-6 362,56
	1800000,0
	1 806 362,56
	450000
	361672,18
	

	1.2.
	Фонд премирования работников
	-6 362,56
	1800000,0
	1 806 362,56
	450000
	361672,18
	

	1.3.
	Отчисления от ФОТ
	95 787,34
	940000,0
	844 212,66
	235000
	188611,57
	

	1.4.
	Прочие
	-347224,5
	549599,8
	896824,3
	142 226,20
	231 517,27
	….

	1.4.1.
	аренда офис.помещения
	0,00
	305200,0
	305 200,00
	76300
	76300
	

	1.4.2.
	аренда зем.участка
	0
	11184,0
	11 184,00
	2796
	2796
	

	1.4.3.
	обслуж-е и ремонт ОС
	-48 928,00
	48807,0
	97 735,00
	17028
	16245
	

	1.4.4.
	Компенсация за исп-е легк.транспорта
	0
	0,0
	0
	0
	0
	

	1.4.5.
	услуги связи
	21 617,53
	42372,8
	20 755,27
	10593,2
	5376,27
	

	1.4.6.
	услуги банков
	-12 576,00
	25424,0
	38 000,00
	6356
	5500
	

	1.4.7.
	реклама
	-192 450,00
	0,0
	192 450,00
	0
	77300
	

	1.4.8.
	канцелярия,хоз.расходы
	-114 888,00
	116612,0
	231 500,00
	29153
	48000
	

	2.
	Инвестиционные расходы
	-150542,37
	186440,4
	336 982,78
	29 660,44
	64 517,00
	….

	2.1. 
	мебель
	0
	0,0
	0
	0
	0
	

	2.2.
	оргтехника
	-126 192,14
	84745,8
	210 937,90
	21186,44
	63500
	

	2.3.
	ремонт помещений
	-36 000,00
	0,0
	36 000
	0
	0
	

	2.4.
	обучение
	11 649,77
	101694,7
	90 044,88
	8474
	1017
	

	 
	ИТОГО:
	-414 704,62
	5276040,2
	5690744,8
	1306886,6
	1207990,2
	….


Бюджет доходов и расходов УК (таблица 4.4.) 

Таблица 4.4.

Пример бюджета доходов и расходов УК на ______ год

	№ п/п
	Статьи расходов
	январь
	….
	Итого

	Доходы
	 
	 
	 
	 

	1
	Доходы по основной деят-ти
	 
	 
	 

	1.1.
	Услуги по содер-ю и тек.ремонту - в том числе:
	 
	 
	 

	1.1.1.
	население
	 
	 
	 

	1.1.2.
	льготы
	 
	 
	 

	1.1.3.
	финансирование на убытки
	 
	 
	 

	1.1.4.
	субабоненты
	 
	 
	 

	1.2.
	Коммунальные услуги - в том числе:
	 
	 
	 

	1.2.1.
	отопление
	 
	 
	 

	1.2.1.1
	население
	 
	 
	 

	1.2.1.2
	льготы
	 
	 
	 

	1.2.1.3
	субабоненты
	 
	 
	 

	1.2.2.
	водоснабжение
	 
	 
	 

	1.2.2.1
	население
	 
	 
	 

	1.2.2.2
	льготы
	 
	 
	 

	1.2.2.3
	субабоненты
	 
	 
	 

	1.2.3
	Убытки.отопление пуст.помещ
	 
	 
	 

	2
	Прочие доходы - в том числе:
	 
	 
	 

	2.1.
	исп.общего имущества многокв.домв
	 
	 
	 

	2.2.
	услуги по сбору аб.платы 1,8%
	 
	 
	 

	2.3.
	пени
	 
	 
	 

	2.4.
	прочие доходы (автостоянки и пр.)
	 
	 
	 

	Сумма комиссионного вознаграждения УК справочно 5% от всех доходов УК
	 
	 
	 

	3
	ИТОГО:
	 
	 
	 

	Расходы
	 
	 
	 
	 

	1
	Переменные расходы
	 
	 
	 

	1.1.
	Услуги подряд.орг-ция
	 
	 
	 

	1.2.
	Коммунальные расходы в т.ч.
	 
	 
	 

	1.2.1.
	отопление
	 
	 
	 

	1.2.2.
	водоснабжение
	 
	 
	 

	1.3.
	Коммунальные расходы с/абонентов
	 
	 
	 

	1.4.
	Содержание ЖС
	 
	 
	 

	1.4.
	 Инкомус
	 
	 
	 

	2
	Содержание УК
	 
	 
	 

	2.1.
	ФОТ с начислениями
	 
	 
	 

	2.2.
	общехозяйственные расходы
	 
	 
	 

	3.
	Операционные расходы - в том числе:
	 
	 
	 

	3.1.
	налоги
	 
	 
	 

	3.2.
	госпошлины
	 
	 
	 

	3.3.
	судебные расходы
	 
	 
	 

	3.4.
	% по займу,АУДИТ
	 
	 
	 

	3.5.
	прочие инф-консультационные услуги
	 
	 
	 

	3.6.
	прочие
	 
	 
	 

	ИТОГО:
	 
	 
	 

	Фин.результат
	 
	 
	 

	1
	Итого за месяц
	 
	 
	 

	2
	Налоги на прибыль
	 
	 
	 

	3
	Прибыль за месяц
	 
	 
	 

	4
	Прибыль нарастающим итогом
	 
	 
	 


В бюджете доходов и расходов формируется отчетность о финансовых результатах деятельности по управлению жилищным фондом, данные о выручке, затратах. Прибыль УК планируется в размере 5% от общей выручки (п.3 доходов УК). 

Периодичность представления отчетности: ежемесячно. 
Срок представления: до 5-го числа следующего месяца. 
Единица измерения: тыс. руб. 

Бюджет движения денежных средств УК 

Таблица 4.5.

Пример бюджета движения денежных средств управляющей компании

	№ п/п
	Статьи расходов
	янв
	…
	1 квартал
	…
	Итого за год

	
	
	план/факт
	план
	план/факт
	 
	план/факт

	Вступительное сальдо
	 
	 
	 
	 
	 

	Поступления денежных средств
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Выручка от реализации услуг
	 
	 
	 
	 
	 

	1.1.
	Содержание и ТР
	 
	 
	 
	 
	 

	1.2.
	коммунальные услуги
	 
	 
	 
	 
	 

	1,2,1
	Отопление и ГВС
	 
	 
	 
	 
	 

	1,2,2
	ХВС
	 
	 
	 
	 
	 

	1,2,3
	Прочие услуги
	 
	 
	 
	 
	 

	2
	Бюджет.финансирование, субсидии
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	Кредиты и займы
	 
	 
	 
	 
	 

	4
	Прочие поступления
	 
	 
	 
	 
	 

	ИТОГО:
	 
	 
	 
	 
	 

	Расходование денежных средств
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Оплата услуг подряд. орг-ций
	 
	 
	 
	 
	 

	2
	Коммунальные расходы
	 
	 
	 
	 
	 

	2.1.
	Отопление и ГВС
	 
	 
	 
	 
	 

	2.2.
	ХВС
	 
	 
	 
	 
	 

	2.3.
	прочие
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	ФОТ с начислениями
	 
	 
	 
	 
	 

	3.1.
	зарплата
	 
	 
	 
	 
	 

	3.2.
	ЕСН
	 
	 
	 
	 
	 

	3.3.
	НДФЛ
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	прочие налоги
	 
	 
	 
	 
	 

	4
	Содержание офиса
	 
	 
	 
	 
	 

	4.1.
	аренда ОС
	 
	 
	 
	 
	 

	4.3.
	услуги банка
	 
	 
	 
	 
	 

	4.4.
	…
	 
	 
	 
	 
	 

	5
	Оплата услуг ЖС и Инкомус
	 
	 
	 
	 
	 

	6
	Капитальные затраты
	 
	 
	 
	 
	 

	7
	Расчеты с бюджетом
	 
	 
	 
	 
	 

	8
	Возврат кредитов и займов
	 
	 
	 
	 
	 

	9
	Оплата процентов по кредитам и займам
	 
	 
	 
	 
	 

	10
	Прочие выплаты
	 
	 
	 
	 
	 

	ИТОГО:
	 
	 
	 
	 
	 

	Кассовый прирост/уменьшение
	 
	 
	 
	 
	 

	Конечное сальдо
	 
	 
	 
	 
	 


 

Отчет о движении денежных средств является укрупненным отчетом о движении денежного потока. Способ формирования отчета - по оплате, т.е. отражаются суммы фактически поступивших и израсходованных денежных средств. Отчет может быть сформирован как укрупнено, так и с разбивкой по видам услуг, домам, подъездам, квартирам. 

Периодичность представления отчетности: ежемесячно. 
Срок представления: до 5-го числа следующего месяца. 
Единица измерения: тыс. руб. 

Дополнительно к перечисленным выше отчетным формам целесообразно составлять: 

· Отчет о состоянии расчетов с поставщиками и подрядчиками, который формируется ежемесячно с разбивкой информации по контрагентам и видам услуг. Возможно его формирование в расширенном варианте с отражением информации по каждому жилому дому по требованию пользователя отчета. 

· Отчет о выполнении подрядных работ является оперативным отчетом, составляется еженедельно. При этом для его формирования не используются данные из программы бухгалтерского учета. 

5. Организация договорных отношений

Структура раздела: 

· Варианты взаимодействия УК с собственниками помещений 

· Взаимодействие УК с ТСЖ 

· Организация отношений с подрядными и ресурсоснабжающими организациями 

Варианты взаимодействия УК с собственниками помещений

В настоящее время существует неопределенность относительно правовой природы договора управления (такого договора нет в ГК РФ): относится ли он к типу договоров оказания услуг (выполнения работ), или посредническим договорам, или содержит в себе элементы различных договоров. В связи с этим возникает вопрос - действует ли УК за счет собственников помещений или приобретает для них ресурсы и заказывает работы за свой счет с риском неплатежей собственников. 

В связи с этим, УК может осуществлять свою деятельность по управлению многоквартирным домом по следующим вариантам (рис. 5.1.): 

1. На основании договора управления, по которому она приобретает и заказывает от своего имени и за свой счет жилищные и коммунальные услуги в целях управления многоквартирным домом. 

2. На основании договора управления, по которому она приобретает жилищные услуги от своего имени и за свой счет, а при предоставлении коммунальных услуг выступает посредником собственников помещений (дополнительно заключаются с собственниками помещений договоры комиссии или агентирования). 

Взаимоотношения управляющей компании с собственниками помещений на основе договора управления домом 

Это первый и наиболее правильный с точки зрения законодательства вариант из описанных выше возможных взаимоотношений. В этом случае УК заключает с поставщиками и подрядчиками все необходимые договоры для исполнения своих обязательств по управлению домом от своего имени и за свой счет. При выполнении работ (услуг) по содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений с привлечением различных организаций (не своими силами) УК использует договоры подряда. А при предоставлении коммунальных услуг УК заключает с ресурсоснабжающими организациями договоры на приобретение коммунальных ресурсов, являясь при этом потребителем ресурсов. Последующая передача услуг собственникам осуществляется по договору управления (Приложение).

 

	



	Рис. 5.1. Варианты взаимоотношений УК с собственниками жилых помещений


 

Счета за все работы и ресурсы подрядчики и поставщики будут предъявлять управляющей компании. А УК будет формировать счета-квитанции от своего имени собственникам помещений. 

Источниками дохода управляющей компании являются: 

· платежи граждан за ЖКУ, в т.ч. за управленческие услуги; 

· комиссионное вознаграждение за организацию эффективного использования общего имущества (в случае сдачи в аренду общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме на основании договора комиссии с ними); 

· экономия по результатам деятельности УК по содержанию и ремонту общего имущества дома (ст. 710 ГК); 

· пени, штрафы собственников и нанимателей помещений за несвоевременную оплату, неоплату ЖКУ. 

Направления расходования средств: 

· содержание УК; 

· оплата ЖКУ, оказанных дому. 

Модель договора управления, раскрывающая основные аспекты взаимоотношений управляющей компании с собственниками помещений, представлена на рисунке 5.2. 
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	Рис.5.2. Модель договора управления


 

Взаимоотношения управляющей компании с собственниками помещений на основе договора управления и договора комиссии (агентского договора по типу комиссии) 

В некоторых случаях для минимизации рисков управляющей организации (неплатежи собственников, неправильная тарифная политика в отношении управляющей организации) применяют посредническую схему договорных отношений. Между собственниками помещений многоквартирного дома и УК заключается два договора: договор управления и договор комиссии (агентский договор по типу комиссии). 

На основе договора управления управляющая компания с привлечением сторонних организаций выполняет работы и услуги по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, а также выполняет иную деятельность, направленную на достижение целей управления многоквартирным домом. Также в договоре управления указывается, что управляющая компания осуществляет посредническую деятельность по предоставлению коммунальных услуг (по договору комиссии). 

Договор комиссии заключается управляющей компанией с каждым собственником помещения. В соответствии с ним УК обязуется заключить договор купли-продажи коммунальных ресурсов с ресурсоснабжающими организациями от своего имени, но за счет собственников помещений. Собственники помещений должны обеспечить УК средствами для своевременного выполнения обязательств перед поставщиками. 

Таким образом, УК заключает с поставщиками и подрядчиками договоры для исполнения своих обязательств по управлению домом: 

· по жилищным услугам от своего имени и за свой счет. При выполнении работ (услуг) по содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений с привлечением различных организаций (не своими силами) УК использует договоры подряда; 

· по коммунальным услугам от своего имени, но за счет собственников помещений УК заключает с ресурсоснабжающими организациями договоры купли-продажи коммунальных ресурсов, являясь при этом потребителем. Передача ресурсов собственникам осуществляется по договору управления и договору комиссии. 

При несвоевременной оплате гражданами коммунальных услуг складывается нехарактерная для договора комиссии ситуация: УК исполняет обязательства по оплате не за счет собственников, как предполагалось условиями договора, а за счет собственных средств. В этом случае УК в определенной степени "кредитует" собственников помещений. Поскольку происходит отвлечение денежных средств УК, возможно включение в договор комиссии условий договора займа (например, условий о том, что в случае несвоевременного внесения собственником помещения платежа в счет договора комиссии УК передает поставщику собственные денежные средства в счет исполнения обязательств собственника, а последний обязуется возвратить УК внесенные за него денежные средства с учетом процентов в размере ставки банковского процента на день возврата суммы долга). 

Счета за все услуги в каждом конкретном доме предъявляются поставщиками управляющей компании, которая в свою очередь начисляет платежи гражданам. Обязательства по оплате ЖКУ у жителей возникают перед УК, а та - обязана оплатить 100% полученных на дом услуг. 

Формирование платы за содержание и ремонт общего имущества будет зависеть от набора услуг, согласованных общим собранием собственников помещений. Проведение энергосберегающих мероприятий, а также всех мероприятий по улучшению условий проживания граждан должно быть также утверждено на общем собрании. 

Особенности бухгалтерского учета и налогообложения: 

· имущество, принятое в управление, учитывается на забалансовом счете; 

· платежи населения за коммунальные услуги отражаются на субсчетах счета 76; 

· налогообложению подлежит сумма средств, поступивших за услуги по управлению и услуги по содержанию и ремонту общего имущества дома, а также доход от предоставления займов. 

На рис. 5.3. представлена модель договора управления, раскрывающая основные аспекты взаимоотношений управляющей компании с собственниками помещений. 

Положительным моментом применения данной схемы взаимоотношений является то, что УК действует за счет средств собственников помещений, следовательно, она не обязана авансировать их (если это специально не предусмотрено договором комиссии, то это противоречит посреднической природе договора - УК выполняет обязательства именно ЗА СЧЕТ собственников помещений). 

Основной недостаток - обязанной по договору поставки ресурсов становится именно УК, что ставит ее перед определенным риском того, что ресурсоснабжающая организация может обратиться в суд с требованием о взыскании с нее возникшей задолженности. Поэтому при заключении договоров купли-продажи коммунальных ресурсов следует добиваться указания на то, что УК исполняет свои обязательства по оплате за поставленные ресурсы за счет средств, собранных с собственников помещения жилого дома. 

Реализация данной схемы будет наиболее предпочтительной при установке общедомового прибора учёта тепловой энергии, в данном случае будет реализована необходимость представительства собственников всего дома при выставлении единого счёта за потребленную энергию на весь дом по показаниям прибора учёта. 

 

	



	Рис.5.3. Модель договора управления с договором комиссии 



По договору комиссии (агентскому договору по типу комиссии) собственники перечисляют УК следующие платежи: 

· Средства для оплаты за поставленные коммунальные услуги 

· Комиссионное вознаграждение управляющей компании за заключение от своего имени и за счет собственников помещений договоров с ресурсоснабжающими организациями, а также участие в расчетах с ними (включается в плату за услуги по управлению на основе договора управления). 

Начисление и сбор платы за предоставленные коммунальные услуги осуществляет управляющая компания. 

Контроль качества коммунальных услуг осуществляет управляющая компания. Заявки и жалобы по качеству предоставляемых услуг поступают в управляющую компанию. 

В случае непредоставления коммунальных услуг или предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества управляющая компания обязана составить акты недопоставки и осуществить перерасчет платежей граждан. 

При реализации такого варианта еще одним моментом является то, что по договору комиссии на коммунальные услуги собственники помещений поручают управляющей компании принять наличные денежные средства в оплату коммунальных ресурсов, предоставленных ресурсоснабжающими предприятиями. Т.е. в данном случае управляющая компания формально не будет являться исполнителем коммунальных услуг. Исходя из этого, с учетом положений ФЗ РФ от 27.07.2006 №140-ФЗ, прием управляющей компанией наличных денежных средств от собственников помещений в оплату коммунальных ресурсов, предоставленных ресурсоснабжающими предприятиями (исполнителями), должен осуществляться путем заключения агентского договора (по типу комиссии) с кредитной организацией (банком). В данном случае управляющая организация по договору с кредитной организацией (банком) осуществляет сбор платежей населения за коммунальные ресурсы в целях осуществления банком операций по переводу денежных средств от населения без открытия банковских счетов на банковский счет ресурсоснабжающей организации (по договору возмездного оказания услуг между банком и ресурсоснабжающей организацией). Основаниями для сбора управляющей организацией денежных средств с собственников помещений являются договоры комиссии, заключенные УК с собственниками, и договоры купли-продажи коммунальных ресурсов с элементами комиссии (агентирования), заключенные УК с поставщиками. 

Взаимодействие УК с ТСЖ

Взаимоотношения управляющей компании с ТСЖ строятся на основе договора управления. ТСЖ может делегировать УК различный объем управленческих функций. В частности, возможны следующие варианты: 

1. ТСЖ делегирует все свои полномочия по управлению домом, оставляя за собой только начисление и сбор платежей (например, через РИЦ) и контроль качества услуг управления, оказываемых управляющей компанией 

2. ТСЖ делегирует свои полномочия по управлению общим имуществом дома (в части только содержания и ремонта общего имущества дома, оставляя предоставление коммунальных услуг за собой или не предоставляя их вовсе). 

В остальных случаях, например, когда ТСЖ привлекает УК для предоставления исключительно коммунальных услуг, это не является в чистом виде выполнением функции управления, поскольку УК будет, скорее всего, действовать как профессиональный посредник во взаимоотношениях с ресурсоснабжающими организациями. Собственно функция управления домом будет оставаться в ТСЖ. 

Схематически взаимодействие ТСЖ и УК по управлению многоквартирным домом выглядит следующим образом (рис. 5.4.-5.8.): 

	



	Рис. 5.4. Схема 1 договорных отношений УК с ТСЖ


	



	Рис. 5.5 Схема 2 договорных отношений УК с ТСЖ



При передаче функции управления домом ТСЖ заключает с УК договор управления, в котором предусматривается обязанность УК оказывать ТСЖ услуги по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества, предоставлять коммунальные услуги в многоквартирный дом и осуществлять иную направленную на достижение целей управления домом деятельность. При предоставлении коммунальных услуг УК может действовать либо как посредник ТСЖ (агент или комиссионер), либо как посредник собственников помещений (агент или комиссионер). Поэтому наряду с договором управления есть необходимость заключать дополнительные договоры комиссии или агентирования (рис. 5.6) 





 

	

	Рис. 5.6 Схема 3 договорных отношений УК с ТСЖ



При передаче функций управления общим имуществом дома УК преимущественно организует надлежащее содержание и ремонт общего имущества. 

	



	Рис. 5.7 Схема 4 договорных отношений УК с ТСЖ



ТСЖ самостоятельно заключает с ресурсоснабжающими организациями договоры на поставку ресурсов, а УК либо вообще не участвует в этих отношениях, либо на основании дополнительных условий договора управления (дополнительное поручение) участвует в контроле качества поставляемых ресурсов (рис. 5.8.) 

	



	Рис. 5.8 Схема 5 договорных отношений УК с ТСЖ



При заключении договора управления с ТСЖ необходимо учесть следующие моменты: 

 

Кто будет начислять и собирать платежи с собственников помещений и нанимателей? 
УК заключает договор управления с ТСЖ и, следовательно, должна вести расчеты с ним, а не с каждым собственником и нанимателем. В то же время ТСЖ, заключая договор с УК, может преследовать цель снятия с себя всех обязанностей, кроме контролирующих функций. При существовании специализированных расчетных информационных центров (далее - РИЦ) ТСЖ может поручить функцию начисления и сбора платежей ему. Однако обязательства по периодическому предоставлению всей необходимой для начисления платежей информации придется выполнять УК (размер платы за содержание и ремонт общего имущества дома, акты недопоставок, показания общедомовых приборов учета и т.п.). 


Кто является ответственным за сбор платы? 
Если договором управления будет предусмотрена обязанность УК осуществлять работу с должниками (напоминания, предупреждения о необходимости оплаты, претензионная и судебно-исковая работа), то возникнет и ответственность за низкий процент сбора платежей. В этом случае в просрочке платежей поставщикам и подрядчикам будет доля вины УК. Кроме того, необходимо иметь в виду, что при сборе платежей через РИЦ информация о размерах задолженности каждого собственника и нанимателя будет в РИЦ. Это может вызвать дополнительные трудности, связанные с регулярным запросом информации (скорее всего, платным) из РИЦ о должниках. Поэтому желательно, чтобы в договоре между РИЦ и ТСЖ предусматривался бесплатный порядок предоставления такой информации. 

 

Как будут поступать средства из РИЦ? 
При наличии заключенного договора между РИЦ и ТСЖ на начисление и сбор платежей с собственников и нанимателей следует точно определить, какой объем платежей РИЦ будет перечислять УК. В целях сокращения расходов возможно заключение договоров с РИЦ на перечисление части средств, поступивших от жильцов дома ТСЖ, напрямую поставщикам без предварительного зачисления на счет УК. В этом случае РИЦ будет уполномоченным и ТСЖ (в части сбора и начисления), и УК (в части перечисления средств поставщикам). 

При работе с ТСЖ следует четко представлять, что в данном случае собственники все же выбрали способ управления - ТСЖ, а УК - это профессионал, приглашенный Правлением ТСЖ. В связи с этим решения о смене управляющей компании принимается не общим собранием собственников помещений, а Правлением ТСЖ. Однако вопросы утверждения Годовых планов управления домом, размера платы за содержание и ремонт дома, размера иных обязательных платежей, предлагаемых УК, относятся к компетенции общего собрания собственников помещений. 

Организация отношений с подрядными и ресурсоснабжающими организациями

Перечень услуг (работ) по содержанию и ремонту общего имущества дома на текущий год должен содержаться в годовом Плане управления домом, который составляется в соответствии действующими нормативными документами (Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме, утв. Постановлением Правительства РФ от 13.08.2006г. № 491,Правила и нормы технического содержания жилищного фонда, Правила благоустройства и т.п.) и имеющимся финансированием. Для выполнения указанных работ (услуг) управляющая компания привлекает подрядные организации. 

Взаимоотношения управляющей компании с подрядными организациями строятся на основе договоров подряда (в т.ч. договоров на техническое обслуживание, содержание и ремонт общего имущества дома и объектов инженерной инфраструктуры, внешнего благоустройства). 

УК заключает договоры подряда как на конкурсной основе, так и без конкурса (на основе деловой репутации, долговременного положительного сотрудничества, рекомендаций и т.п.). 
Заключение и исполнение управляющей компанией договоров купли-продажи ресурсов с ресурсоснабжающими организациями обеспечивает достижение цели предоставления качественных коммунальных услуг. 

Исполнителем признается юридическое лицо, предоставляющее коммунальные услуги, производящее или приобретающее коммунальные ресурсы и отвечающее за обслуживание внутридомовых инженерных систем, с использованием которых потребителю предоставляются коммунальные услуги. Таким образом, у исполнителя (управляющей организации) возникают договорные отношения с ресурсоснабжающей организацией, в соответствии с которыми управляющая организация приобретает коммунальные ресурсы, а с другой- с потребителями по предоставлению коммунальных услуг. В связи с этим, обязанность по оплате за поставленные коммунальные услуги в полном объеме ложится на управляющую компанию. В свою очередь, обязанность по оплате коммунальных услуг у непосредственного потребителя (собственников и нанимателей) возникает только перед управляющей компанией и вытекает только из договора управления. 

Взаимоотношения управляющей компании с подрядчиками и поставщиками ресурсов определяются на уровне договоров. 

Взаимоотношения управляющей компании строятся: 

· с подрядными организациями на основе договоров выполнения работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества дома; 

· с ресурсоснабжающими предприятиями на основе договоров купли-продажи коммунальных ресурсов (рис. 5.9.). 
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	Рис. 5.9. Договорные отношения управляющей компании



Управляющая компания - подрядные организации 

Управляющая компания по заключенным договорам передает подрядным организациям обязательства выполнения работ по техническому обслуживанию, санитарному содержанию и текущему ремонту общего имущества дома, инженерной инфраструктуры и придомовых территорий. 

Можно выделить следующие общие задачи принятия решений в управлении договорами – принятие решений относительно: 

1. параметров договора; 

2. структуры и содержания договоров (планирование); 

3. выбора контрагентов; 

4. оперативного управления (оперативное управление включает как собственно управление договорами, так и оперативное управление деятельностью исполнителя со стороны заказчика); 

5. контроля над исполнением и завершения договора. 


Передача подрядчику объектов общего имущества дома осуществляется по Акту приема-передачи. Техническое состояние передаваемых объектов должно быть отражено в Акте оценки технического состояния. 

Объемы работ, выполняемые подрядчиками должны подлежать ежеквартальному уточнению сторонами с учетом реально складывающихся условий финансирования. Управляющая компания должна заблаговременно предусмотреть соответствующий объем финансирования путем проведения соответствующей работы с населением по сбору платежей за жилищные услуги и корректировки выполняемых объемов работ в соответствии с договором на управление домом. 

В приложениях к договорам должны содержаться критерии оценки качества работ, а также распределение стоимости по видам работ и размеры штрафных санкций за ненадлежащее выполнение договорных обязательств. Проекты договоров, заключаемых управляющей компанией с подрядными организациями представлены в приложении. 

Управляющая компания осуществляет приемку выполненных подрядными организациями работ в соответствии с их реальными объемами и установленными критериями качества. 

 

Управляющая компания - ресурсоснабжающие предприятия 

 

Для обеспечения жителей дома коммунальными услугами надлежащего качества и требуемого объема управляющая компания заключает с ресурсоснабжающими предприятиями договоры на приобретение коммунальных ресурсов. Применительно к рассмотренным выше вариантам договорных отношений управляющей компании с собственниками помещений (договор управления, комиссия, агентирование) предоставление коммунальных услуг может осуществляться с учетом данных взаимоотношений. То есть: 

· вариант 1 (договор управления в чистом виде). Договор поставки коммунальных услуг заключает управляющая компания. Права и обязанности, в том числе по оплате услуг, возникают у управляющей компании в полном объеме. 

· вариант 2 (договор управления и договор комиссии/ агентский договор по типу комиссии). Договор заключает управляющая компания от своего имени по поручению собственников помещений. Права и обязанности возникают у управляющей компании с полным возмещением ее расходов собственниками помещений. 

Договоры на теплоснабжение, водоснабжение и электроснабжение должны включать количественные и качественные показатели предоставляемых услуг с учетом нормативов потребления, утверждаемых органом местного самоуправления. В них также должны быть четко прописаны штрафные санкции за ненадлежащее исполнение условий договоров поставщиками услуг. 

 

Можно выделить 2 основные формы сотрудничества УК и ресурсоснабжающих организаций: 

1) для обеспечения жителей дома коммунальными услугами надлежащего качества и требуемого объема управляющая компания заключает с ресурсоснабжающими предприятиями договоры на приобретение коммунальных ресурсов; 

2) УК может применить меры по законному отключению должников от некоторых услуг, в этом случае УК осуществляет эту работу совместно и ресурсоснабжающими организациями. 

 

Особенности взаимоотношений УК и ресурсоснабжающих (теплоснабжающих) организаций
Разногласия между УК и ресурсоснабжающими организациями касаются определения количества поставленных ресурсов. УК руководствуются в своей деятельности положениями Правил установления и определения нормативов потребления коммунальных услуг, утвержденных постановлением Правительства Российской Федерации от 23.05.2006 № 306, и Правил предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденных постановлением Правительства Российской Федерации от 23.05.2006 № 307, а ресурсоснабжающие организации применяют Инструкции по распределению тепловой энергии, полученной от источника тепла (ТЭЦ, котельная) между отдельными потребителями тепловой энергии, согласованной Управлением Пермгосэнергонадзора. 

 

Методики расчета количества тепловой энергии в данных документах не совпадают, что приводит к убыткам УК. Судебная практика складывается следующим образом: Правилами установления и определения нормативов потребления коммунальных услуг, утвержденных постановлением Правительства Российской Федерации от 23.05.2006 № 306, и Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденных постановлением Правительства Российской Федерации от 23.05.2006 № 307 регулируются отношения управляющих организаций и потребителями коммунальных услуг – гражданами, проживающими в жилых домах. А отношения между УК и ресурсоснабжающими организациями регулируются в соответствии с ч.1 ст. 548 ГК РФ, предусмотренные ст. 539 – 547 названного кодекса применяются к отношениям, связанным со снабжением тепловой энергией через присоединенную сеть, если иное не установлено законом или иными правовыми актами. Положениями ст. 544 ГК РФ, п. 1.3. Правил учета тепловой энергии и теплоносителя, утвержденных Министерством топлива и энергетики РФ 25.09.1995 № Вк-4936 (зарегистрированы в Минюсте России 25.09.1995 № 954) предусмотрена оплата потребленной тепловой энергии, количество которой определяется на основании показаний приборов учета.  


Зона ответственности управляющей компании - здание дома и внутридомовое оборудование. Поставщики ресурсов отвечают за подвод коммунальных услуг и, следовательно, за работу: магистральных трубопроводов, пунктов теплоснабжения, котельных и т.д. 

В приложениях к договорам должны содержаться все необходимые расчеты по объему услуг и их стоимости. 


Приложения раздела: 

1. Положение о порядке конкурсного отбора организаций различных организационно-правовых форм собственности на право выполнения работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома.
 

6. Производственные вопросы

Структура раздела: 

· Структура услуг УК по содержанию и ремонту общего имущества дома 

· Порядок и форма выбора подрядных и ресурсоснабжающих организаций 

· Качество управления домом, качество предоставляемых жилищно-коммунальных услуг 

Структура услуг УК по содержанию и ремонту общего имущества дома

Перечень услуг (работ) по содержанию и ремонту общего имущества дома на текущий год определяется годовым Планом управления домом, который составляется в соответствии действующими нормативными документами (Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме, утв. Постановлением Правительства РФ от 13.08.2006г. № 491, Правила и нормы технического содержания жилищного фонда, Правила благоустройства и т.п.) и имеющимся финансированием. 

Обязанность по внесению платы за жилое помещение и коммунальные услуги возникает как у собственников жилых помещений с момента возникновения права собственности на них, так и у нанимателей жилых помещений государственного и муниципального жилищного фонда с момента заключения ими договоров найма. 

Собственники помещений оплачивают: 

1. расходы по содержанию и ремонту помещений, включающие в себя расходы: 

· на управление многоквартирным домом; 

· на содержание общего имущества дома; 

· на текущий ремонт имущества дома; 

· на капитальный ремонт имущества дома; 

2. коммунальные услуги. 

Наниматели жилых помещений не несут расходов по капитальному ремонту (их несет собственник), но в состав их платежей включается плата за найм. 

Жилищные услуги, оказываемые УК, включают в себя: 

1. услуги по содержанию и ремонту жилого помещения, в т.ч.: 1.1. по предоставлению жилого помещения в найм; 
1.2. по управлению многоквартирным домом; 
1.3. по содержанию общего имущества многоквартирного дома, 
в том числе: 

· по содержанию лифтового хозяйства, 

· по вывозу бытовых отходов; 

2. по ремонту общего имущества многоквартирного дома, 
в том числе: 
2.1. текущему ремонту; 
2.2. капитальному ремонту. 

Коммунальные услуги включают себя: 

· холодное водоснабжение; 

· горячее водоснабжение; 

· водоотведение; 

· электроснабжение; 

· газоснабжение; 

· отопление. 

Порядок и форма выбора подрядных и ресурсоснабжающих организаций

В деятельность управляющей компании входит предоставление жилищно- коммунальных услуг потребителям (собственникам помещений и нанимателям). Для обеспечения жилищными услугами (содержание и ремонт общего имущества дома) управляющая компания привлекает специализированные подрядные организации. Выбор таких организаций может осуществляться двумя способами: 

1. Привлечение организаций существующих на рынке жилищных услуг (использование деловых связей, рассылка предложений по заключению договоров и т.п.) без проведения конкурса. 

2. Организация и проведение конкурса по выбору предприятий (организаций) для выполнения работ и оказания услуг по содержанию и ремонту общего имущества дома. 

Выбор осуществляется на усмотрение управляющей компании исходя из ценовых предложений поставщика жилищных услуг, его сложившегося имиджа, опыта выполнения аналогичных работ/услуг, кадровых ресурсов, состояния материально- технической базы и т.п. Сбор необходимой информации о потенциальных поставщиках жилищных услуг может осуществляться путем телефонных обзвонов, с использованием деловых связей, проведением мониторинга. Выбор того или иного поставщика должен осуществляться в соответствии с требуемым перечнем работ и услуг в доме (как правило, перечень работ/услуг формируется до заключения договора управления и позже включается в него). 

Выбор поставщиков жилищных услуг осуществляется на конкурсной основе. По усмотрению управляющей компании конкурс может быть открытым и закрытым. При закрытом конкурсе выбор поставщиков жилищных услуг осуществляется путем адресной рассылки приглашений к участию в конкурсе и конкурсной документации. Недостатком этой формы конкурса является ограниченный круг участников конкурса, что уменьшает возможность выбора. Наиболее эффективным является проведение открытого конкурса, который основан на привлечении большего числа участников и дает большую возможность для выбора. 

И в том и другом случае выбор подрядных организаций будет осуществляться конкурсной комиссией по критериям оценки, изложенным в конкурсной документации. Конкурсная документация утверждается конкурсной комиссией сформированной из сотрудников управляющей компании. Рекомендуется в состав конкурсной комиссии включать от каждого дома одного - двух собственников помещений. Порядок проведения конкурсов и деятельность конкурсной комиссии регулируется Положением о порядке конкурсного отбора организаций различных организационно-правовых форм собственности на право выполнения работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества дома, которое разрабатывается и утверждается управляющей компанией. В обязанности конкурсной комиссии входит утверждение конкурсной документации и оценка заявок участников конкурса. 

Выбор поставщиков коммунальных услуг осуществляется с учетом принадлежности подведенных к дому инженерных сетей. Как правило договоры на поставку коммунальных ресурсов заключаются с теми ресурсоснабжающими организациями, чьи сети (тепловые, водопроводные, электрические, газопровод) изначально подведены к дому. В случае отказа управляющей компании от обслуживания таким поставщиком, она может выбрать (по конкурсу или без конкурса) другого поставщика. Однако, такой вариант предусматривает подведение к дому инженерных сетей другого поставщика, для чего потребуется много затрат и времени. 

Качество управления домом, качество предоставляемых жилищно-коммунальных услуг

Управляющая компания обязана эффективно управлять домом с соблюдением требований действующего законодательства для достижения следующих целей: обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания в доме собственников помещений (и нанимателей); надлежащее содержание общего имущества дома, а также предоставление коммунальных услуг гражданам, проживающим в Доме; для достижения критериев эффективности деятельности, установленных собственниками помещений. 

Контроль качества услуг по управлению, предоставляемых управляющей компанией, осуществляют собственники помещений (и наниматели) как потребители этих услуг. 

Оценка эффективности работы управляющей компании осуществляется каждым собственником помещения дома, находящегося в управлении управляющей компании (рис. 6.1.). 
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Рис.6.1. Система организации контроля качества оказания услуг и выполнения работ по управлению домом управляющей компанией 

Процесс учета некачественного выполнения услуг по управлению осуществляется следующим образом (рис. 6.2): 

1. Собственник помещения (наниматель), обнаруживший недопоставку или некачественное предоставление услуг по управлению, немедленно сообщает об этом в управляющую компанию по контактным телефонам или путем направления претензии, жалобы. Управляющая компания обязана своевременно проинформировать собственников помещений о своих координатах и контактных телефонах по приему таких заявок. Собственник помещения, несвоевременно сообщивший о факте недопоставки, не вправе ссылаться на него во взаимоотношениях с управляющей компанией. 

2. Управляющая компания, получившая заявку или жалобу, проверяет обоснованность и масштабы заявки (жалобы) собственников и нанимателей, которых затронула недопоставка или некачественное выполнение услуг по управлению. Управляющая компания осуществляет подтверждение заявки. Акт недопоставки (некачественного предоставления услуг по управлению) составляется в двух экземплярах, оформляется в течение суток, исчисляемых от даты подачи заявки о недопоставке, и направляется управляющей компании (см. приложение). 
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Рис. 6.2. Технология учета некачественного выполнения услуг по управлению домом управляющей компанией 

Управляющая компания возвращает заявителю (собственнику помещения) акт недопоставки, подписанный или с обоснованным отказом от подписания, в 5-ти дневный срок с момента получения. 

Собственник помещения (заявитель), составивший акт недопоставки и получивший отказ от подписания, вправе созвать общее собрание собственников помещений или обратиться в компетентные органы для защиты своих интересов и разрешения спора (суд, комитет по защите прав потребителей, государственная жилищная инспекция и т.п.). Стороны (управляющая компания и собственники помещений) могут указать в договоре управления иные способы разрешения спорных ситуаций. 

4. После подписания акта недопоставки управляющая компания принимает меры по ее устранению. 

5. Акт о недопоставке является основанием для перерасчета размера платы за услуги по управлению, а также для уплаты исполнителем неустойки за нарушение своих обязательств в размере, установленном федеральными законами и договором. 

Перерасчет платежей производится по итогам работы за месяц. При проведении перерасчета сумма снижения оплаты услуг по управлению засчитывается в счет будущих платежей. 

При прекращении услуг в связи с возникшими форс-мажорными обстоятельствами, а также при экстремальных ситуациях, угрожающих жизни людей, перерасчет за недопоставку не производится. 

В случае если сбор платы за обслуживание дома управляющей компанией систематически уменьшается и составит вследствие неплатежей собственников помещений и нанимателей менее 60 процентов или иного процента указанного в договоре управления, то управляющая компания после предварительного предупреждения собственников помещений (нанимателей) за 1-2 месяца может соответственно уменьшить набор (объем) и качество предоставляемых услуг и выполняемых работ по техническому обслуживанию и содержанию жилого дома, если это прямо предусмотрено в договоре управления. 

Предоставление услуг и выполнение работ, включаемых в плату за жилое помещение, в данном случае может осуществляться с уклонением от стандарта качества обслуживания жилого дома. 

Стандарт качества включает в себя оптимальный набор работ и услуг, обеспечивающих эксплуатацию дома в полном соответствии с требованиями правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда принятые Госстроем РФ от 27.09.2003 № 170. 

Отклонением от данного стандарта будет являться предоставление работ и услуг в объеме, соответствующем среднему уровню платежей собственников помещений, в минимальном объеме, обеспечивающем только безопасность проживания граждан в доме. Обслуживание дома на данном уровне допускается в течение не более шести месяцев. Снижение уровня финансирования жилищных услуг ниже данного отклонения рекомендуется не допускать. Отклонение от стандарта качества обслуживания дома рекомендуется осуществлять при отсутствии оплаты услуг от более 40 процентов (или иной процент, указанный в договоре управления) собственников помещений и нанимателей в течение 2-х и более месяцев. При отклонении от стандарта качества управляющая компания может уменьшить объемы и/или отказаться от предоставления собственникам помещений и нанимателям следующих услуг: 

· косметического ремонта в подъездах; 

· технического обслуживания лифтов и систем лифтовой диспетчерской системы связи; 

· обслуживания домофонов (при наличии в подъездах); 

· уменьшить периодичность санитарного содержания мест общего пользования. 

В остальных случаях управляющая компания должна будет обеспечить безопасное проживание жильцов в доме, следить за техническим состоянием конструктивных элементов здания и инженерного оборудования. 

Принятие данных мер уменьшит трудоемкость и снизит расходы управляющей компании по организации предоставления работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества дома. 

При заключении управляющей компанией договора управления с собственниками помещений рекомендуется четко прописать условия данных отклонений от стандарта качества предоставляемых услуг. 

Кроме того, управляющая компания ежемесячно предоставляет собственникам помещений (нанимателям) сведения о показателях сбора платежей способом, установленным в договоре управления (например, указание информации на оборотной стороне квитанции об оплате услуг, вывешивание информации в общедоступных местах и т.п.). 

Контроль качества услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества дома, предоставляемых подрядными организациями и контроль качества коммунальных услуг, предоставляемых ресурсоснабжающими предприятиями 

Качество предоставляемых услуг и выполняемых работ должно соответствовать требованиям собственников помещений, Правилам и нормам технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденными Постановлением Госстроя РФ 27.09.2003 № 170, Правилам содержания общего имущества в многоквартирном доме, утв. Постановлением Правительства от 13.08.2006 № 491, Правилам предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденным постановлением Правительства РФ от 23.06.2006г. № 307, требованиям государственных стандартов, условиям заключенных договоров и иной документации согласно действующему законодательству. Контроль управляющей компанией за выполнением заключенных договоров предполагает применение штрафных санкций за ненадлежащее исполнение обязательств по договорам и снижение платежей потребителей за непредоставленные в полном объеме жилищно-коммунальные услуги. Защита интересов граждан должна осуществляться также при государственном контроле качества предоставления жилищно-коммунальных услуг органами государственной жилищной инспекции. 

При снижении уровня качества по одному или нескольким показателям (параметрам), зафиксированным в договоре, к организации должны применяться экономические санкции за нарушение каждого из них. Величина экономических санкций прямо зависит от величины фактически достигнутого отклонения показателя от установленного договором уровня. 

Оформление актов недопоставок услуг и перерасчет платежей осуществляется управляющей компанией в соответствии с договором управления и договорами на поставку жилищных и коммунальных услуг (с учетом положений Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме, утв. Постановлением Правительства РФ от 13.08.2006 № 491 и Правил предоставления коммунальных услуг, утв. Постановлением Правительства РФ от 23.05.2006 №307). 

Процесс учета непредоставления жилищных/коммунальных услуг или предоставления жилищных/коммунальных услуг ненадлежащего качества осуществляется следующим образом (рис. 6.3.): 

 

 




Рис. 6.3. Технология учета недопоставок ЖКУ


 

1.Собственник (наниматель), обнаруживший непредоставление жилищных/коммунальных услуг или предоставление жилищных/коммунальных услуг ненадлежащего качества, немедленно сообщает об этом в аварийно-диспетчерскую службу Управляющей компании в письменной форме или устно (в том числе по телефону). Аварийно-диспетчерская служба обязана своевременно информировать собственников помещений о контактных телефонах по приему таких заявок. Собственник помещения, несвоевременно сообщивший о факте непредоставлния жилищных/коммунальных услуг или предоставления жилищных/коммунальных услуг ненадлежащего качества, не вправе ссылаться на него во взаимоотношениях с аварийно- диспетчерской службой. 

2. В случае, если сотруднику аварийно-диспетчерской службы известны причины непредоставления жилищных/коммунальных услуг или предоставления жилищных/коммунальных услуг ненадлежащего качества он обязан немедленно сообщить об этом Собственнику помещения и сделать отметку в журнале регистрации заявок. Эта отметка является основанием для признания Управляющей компанией факта непредоставления жилищных/коммунальных услуг или предоставления жилищных/коммунальных услуг ненадлежащего качества.

3. В случае, если сотруднику аварийно-диспетчерской службы не известны причины непредоставления жилищных/коммунальных услуг или предоставления жилищных/коммунальных услуг ненадлежащего качества, он обязан согласовать с Собственником помещения точное время и дату установления факта непредоставления жилищных/коммунальных услуг или проверки качества предоставления жилищных/коммунальных услуг. 

По результатам проверки составляется акт о непредоставлении жилищных/коммунальных услуг или предоставлении жилищных/коммунальных услуг ненадлежащего качества, который подписывается Управляющим (либо его представителем) и Собственником помещения (либо его представителем) (Приложение). 

4. Если Управляющий (или его представитель) и Собственник помещения (или его представитель) не пришли к единому решению относительно качества предоставления жилищных/коммунальных услуг, то ими определяется новое время и дата оценки качества предоставления жилищных/коммунальных услуг, на которую приглашается представитель государственной жилищной инспекции и представитель общественного объединения потребителей. По результатам повторной оценки качества предоставления жилищных/коммунальных услуг составляется акт о непредоставлении жилищных/коммунальных услуг или предоставлении жилищных/коммунальных услуг ненадлежащего качества, который подписывается Управляющим (или его представителем) и Собственником помещения (или его представителем).Наряду с указанными лицами акт может быть подписан представителем государственной жилищной инспекции и представителем общественного объединения потребителей. 

5. В акте о непредоставлении жилищных/коммунальных услуг или предоставлении жилищных/коммунальных услуг ненадлежащего качества указываются нарушения параметров качества, время и дата начала непредоставления жилищных/коммунальных услуг или предоставления жилищных/коммунальных услуг ненадлежащего качества. 

Для удобства использования актов для перерасчетов может составляться сводный акт недопоставки, содержащий: 

· Время начала недопоставки 

· Время окончания недопоставки 

· Общее время отсутствия услуги/некачественной услуги 

· Причины недопоставки (при возможности их точного установления). 

Акт может содержать и другие сведения, отражающие особенности отдельных видов услуг. Данный сводный акт, составленный на основе акта о недопоставках и акта о возобновлении услуг, подписывается только управляющей компанией и используется при перерасчетах платежей потребителям (собственникам помещений и нанимателям) (Приложение). 

6. Акт о непредоставлении жилищных/коммунальных услуг или предоставлении жилищных/коммунальных услуг ненадлежащего качества является основанием для перерасчета размера платы за жилищные/коммунальные, а также для уплаты Управляющим неустойки за нарушение своих обязательств в размере, установленном федеральными законами и договором. 

Датой начала непредоставления жилищных/коммунальных услуг или предоставления жилищных/коммунальных услуг ненадлежащего качества считается: 

· Время подачи Потребителем в аварийно-диспетчерскую службу заявки о факте непредоставления жилищных/коммунальных услуг или предоставления жилищных/коммунальных услуг ненадлежащего качества; 

· Время, указанное в акте, составленном Исполнителем - в случае выявления Исполнителем факта предоставления жилищных/коммунальных услуг ненадлежащего качества; 

· Время начала предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества, зафиксированное коллективным (общедомовым), общим (квартирным) или индивидуальным приборами учета - в случае фиксации предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества приборами учета. 

Если же Потребитель (или его представитель) и Исполнитель (или его представитель) не смогли прийти к общему решению относительно качества предоставления жилищных/коммунальных услуг, то акт о непредоставлении или предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества не составляется, а определяется Потребителем и Исполнителем новая дата и место оценки качества предоставления жилищных/коммунальных услуг. В этом случае приглашается представитель государственной жилищной инспекции и представитель общественного объединения потребителей. По результатам повторной оценки составляется акт непредоставления жилищных/коммунальных услуг или предоставления жилищных/коммунальных услуг ненадлежащего качества, который подписывается Потребителем (или его представителем) и Исполнителем (ил его представителем). А также, наряду с данными лицами, акт может быть подписан представителем жилищной инспекции и представителем общественного объединения потребителей. 

7. В случае причинения Управляющим или третьими лицами ущерба жизни, здоровью и (или) имуществу Собственника помещения или совместно проживающих с ним лиц, общему имуществу собственников помещений в многоквартирном доме Управляющий (или его представитель) и Собственник помещения (или его представитель) составляют и подписывают акт, в котором фиксируется факт причинения такого ущерба. Указанный акт должен быть составлен Управляющим и подписан его уполномоченным представителем не позднее 12 часов с момента обращения Собственника помещения к Управляющему. В случае невозможности подписания акта Собственником помещения (или его представителем) он должен быть подписан двумя очевидцами. 

8. Акт о непредоставлении жилищных/коммунальных услуг или предоставлении жилищных/коммунальных услуг ненадлежащего качества или акт о причинении ущерба жизни, здоровью и имуществу Собственника помещения или совместно проживающих с ним лиц, общему имуществу собственников помещений в многоквартирном доме составляется в 2 экземплярах, один из которых передается Собственнику помещения (или его представителю), второй - остается у Управляющего. 

При устранении недостатков предоставления жилищных/коммунальных услуг (возобновлении услуги) управляющая компания составляет акт об устранении недостатков предоставления жилищных/коммунальных услуг и приглашает собственника помещения для подписания. 

9. Период предоставления жилищных/коммунальных услуг ненадлежащего качества считается оконченным: 

а) со дня подписания Собственником помещения (или его представителем) акта об устранении недостатков предоставления жилищных/коммунальных услуг; 

б) с момента возникновения предоставления жилищных/коммунальных услуг надлежащего качества, зафиксированного соответствующим прибором учета. 

 

Управляющая компания обеспечивает потребителей информацией о нормативных показателях качества жилищно-коммунальных услуг, сроках их представления и размерах финансовых санкций за нарушение нормативного уровня качества, предоставляет по их запросу информацию об объеме, о перечне оказываемых услуг и выполняемых работ в доме, причинах недопоставок услуг. 

Приложения раздела: 

1. Акт недопоставки/некачественного предоставления услуг по управлению. 

2. Акт о непредоставлении жилищных (коммунальных) услуг или предоставлении жилищных/коммунальных услуг ненадлежащего качества. 

3. Акт об устранении недостатков предоставления жилищных/коммунальных услуг. 

4. Сводный акт недопоставки ЖКУ.
7. Работа с гражданами, органами власти, ТСЖ

Структура раздела: 

· Основные информационные потоки УК с потребителями ЖКУ 

· Деятельность УК по взаимодействию с населением 

· Формирование и поддержание положительного имиджа УК 

· Работа с неплательщиками 

· Особенности работы с ТСЖ 

· Основные направления деятельности УК с органами власти 

Основные информационные потоки УК с потребителями ЖКУ

Основные информационные потоки в системе взаимоотношений управляющей компании с населением, собственниками помещений представлены на рис. 7.1., 7.2. 
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Рис. 7.1. Информация, предоставляемая УК населению 

Предъявление УК платежного документа на оплату ЖКУ и услуг по управлению с учетом начисленных льгот происходит в случае если эту функцию не выполняет специализированный расчетный центр. 

Информирование об установленных ценах и тарифах предполагает предоставление информации о стоимости услуг и работ по содержанию и ремонту многоквартирных домов и жилых помещений в них, о размерах оплаты в соответствии с этими ценами и тарифами, об объеме, перечне и качестве оказываемых услуг и выполняемых работ, а также о ценах и тарифах на предоставляемые коммунальные услуги и размерах оплаты этих услуг; порядке начисления, причинах недопоставок услуг, планах мероприятий на текущий год, о порядке внесения платы за услуги и прочую информацию; о состоянии накопительных расчетных и лицевых счетов на ремонт дома; 




Рис. 7.2. Информация, предоставляемая населением в УК 

Таким образом, в системе взаимоотношений между управляющей компанией и собственниками помещений возникают следующие права и обязанности, которые реализуются в соответствующих видах деятельности УК (таблица 7.1.). 

Таблица 7.1. 

Права и обязанности УК и собственников помещений по сферам деятельности

	Права и обязанности управляющей компании
	Права и обязанности собственников помещений дома

	В сфере обеспечения потребителей жилищными и коммунальными услугами: 

1. Управлять домом с соблюдением требований действующего законодательства и договора управления для достижения целей: обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания в нем собственников (и нанимателей), надлежащее содержание общего имущества дома, предоставление коммунальных услуг гражданам, проживающим в доме. 

2. Осуществлять заключение договоров на поставку ЖКУ потребителям (собственникам помещений, нанимателям, арендаторам) с подрядными и ресурсоснабжающими организациями. 

3. Осуществлять начисление и сбор платы за жилое помещение (включая плату за управление). и коммунальные услуги с предоставлением собственникам и нанимателям помещений платежных документов (счет-квитанций), а также расчет с поставщиками ЖКУ. Данные функции в части начисления и сбора управляющая компания может передать . 

4. Осуществлять работу по предупреждению и снижению задолженности собственников помещений (и нанимателей) по установленным платежам за коммунальные услуги, за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома (в т.ч. за капитальный ремонт). 

5. Предоставлять собственникам помещений необходимую информацию и отчитываться перед ними. 

6. Осуществлять осмотры общего имущества многоквартирного дома. 
	В сфере оказания содействия в деятельности управляющей компании по управлению домом: 

1. Предоставлять по требованию управляющей компании всю документацию, необходимую для управления. 

2. Участвовать в принятии решения на общем собрании собственников помещений по вопросам управления домом. 

В сфере потребления и оплаты ЖКУ и услуг по управлению 

1. Использовать по целевому назначению общее имущество дома, бережно к нему относиться. 

2. Своевременно и полностью вносить плату за услуги по управлению, плату за жилое помещение и коммунальные услуги, плату за капитальный ремонт. 

3. Получать всю необходимую информацию о стоимости услуг, порядке начисления, планах мероприятий на текущий год, о порядке внесения платы за услуги. 

	В сфере контроля качества предоставляемых ЖКУ и услуг по управлению домом 

1. Организовать аварийно-диспетчерское обслуживание. 

2. Оформлять акты недопоставки услуг в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества или непредоставления коммунальных услуг. 

3. Осуществлять перерасчет платежей жильцов в связи с некачественным предоставлением услуг и выполнением работ, непоставкой и/или недопоставкой коммунальных услуг Данные функции в части начисления и сбора управляющая компания может передать специализированному расчетному центру или банку (в части осуществления сбора). 

4. Представлять отчетность о ходе выполнения работ и оказания услуг по управлению домом (План мероприятий по содержанию и ремонту общего имущества дома (план/факт), в том числе финансовый план к нему). 

5. Информировать о перечне предоставляемых ЖКУ, их объемах и качестве. 

6. Оказывать услуги и выполнять работы в соответствии с требованиями собственников помещений дома, Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме, утв. Постановлением Правительства РФ от 13.08.2006 № 491, Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденными Постановлением Госстроя РФ 27.09.2003 № 170, Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденным Постановлением Правительства РФ от 23.05.2006г. № 307 и иной документации согласно действующему законодательству. 

7. Гарантировать качество текущего и капитального ремонтов. 

8. Вести претензионную и судебно-исковую работу с поставщиками/подрядчиками по жилищно-коммунальным услугам при недопоставках услуг (прекращении или снижении качества услуг). 
	В сфере контроля предоставления ЖКУ и оказания услуг по управлению домом 

1. Подавать заявки и жалобы на качество предоставляемых услуг. 

2. Своевременно вызывать аварийную службу в случае обнаружения аварии на инженерном оборудовании внутри помещений. 

3. Составлять акты снижения качества услуг по управлению жилым домом и иным услугам, оказываемым непосредственно УК. 

4. Снижать уровень оплаты за управление в связи с некачественным оказанием услуг по управлению домом. 

5. Получать всю необходимую информацию о причинах недопоставок услуг, планах мероприятий на текущий год. 

6. Получать информацию о перечне предоставляемых ЖКУ, их объемах и качестве. 

7. Участвовать в осмотрах общего имущества многоквартирного дома. 


Деятельность УК по взаимодействию с населением

Деятельность УК при работе с населением можно сгруппировать в следующие ключевые направления работы УК: 

1. Заключение договора управления УК с собственниками помещений 

2. Формирование и поддержание положительного имиджа УК 

3. Работа с неплательщиками 

Договор управления должен быть заключен с каждым собственником помещения при выборе способа управления и на условиях, согласованных всеми собственниками на общем собрании. 

Чтобы заключить договор управления с собственниками помещений УК необходимо: 

1. Собрать общее собрание (общие собрания) собственников помещений дома при поддержке хотя бы одного из собственников по вопросу выбора формы управления домом, выбора управляющей компании и утверждению условий заключения договора в формате ознакомительной беседы и пояснением преимуществ УК. 

2. Провести необходимую агитацию, общее собрание и зафиксировать результаты в протокол общего собрания с решением собственников: 

· о выборе формы управления домом - управление управляющей компанией; 

· о выборе конкретной УК; 

· об утверждении обязательных условий заключения договора управления: 

· по составу общего имущества многоквартирного дома, в отношении которого будет осуществляться управление, и адресу такого дома; 

· по перечню работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, порядку изменения такого перечня, а также перечню коммунальных услуг, которые предоставляет управляющая компания, 

· по порядку определения цены договора, размеру платы за содержание и ремонт жилого помещения и размеру платы за коммунальные услуги, а также порядку внесения такой платы; 

· по порядку осуществления контроля за выполнением управляющей компанией ее обязательств по договору управления. 

3. Подготовить проект договора управления в соответствии с утвержденными в протоколе общего собрания собственников обязательными условиями. Подписать окончательный вариант договора собственниками помещений. 

Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме может быть созвано по инициативе любого собственника этого дома. Инициатор, инициативная группа собрания обязаны известить собственников о проведении такого собрания. Срок извещения - не позднее десяти дней до даты проведения собрания. Как правило, формируется 

УК важно перед проведением собраний: 

· правильно определить объем необходимых работ по поддержанию дома в надлежащем состоянии (проводится предварительное обследование здания); 

· учитывать интересы собственников помещений по повышению комфортности и безопасности проживания (собираются жалобы и предложения жителей дома); 

· правильно определить приоритетность проведения мероприятий в краткосрочной и долгосрочной перспективах, исходя из платежеспособности жителей и эффективности мероприятий (предложить конкретные решения и мероприятия). 

Для подготовки к участию в собрании собственников жилья управляющей компании рекомендуется до проведения такого собрания: 

· произвести осмотр состояния конструктивных элементов и внутридомового оборудования жилого дома, его территории; 

· составить перечень: 

1. обязательных мероприятий по поддержанию общего имущества в надлежащем техническом состоянии; 

2. дополнительных мероприятий по улучшению комфортности проживания; 

3. возможных мероприятий по повышению благоустройства здания; 

4. рекомендуемых мероприятий по эффективному использованию общего имущества; 

· сформировать варианты режимов текущего содержания мест общего пользования (периодичность санитарной уборки, ее качество); 

· установить примерную стоимость всех работ, в т.ч. в расчете на 1 квадратный метр общей площади жилья; 

· разработать стратегию управления конкретным жилым домом; 

· обосновать необходимость и возможность проведения всех предлагаемых мероприятий; 

· подготовить проект договора на управление домом, предложив тот или иной вид договора в зависимости от состояния дома и пожеланий собственников; 

· ознакомить собственников помещений с предлагаемым планом деятельности УК по управлению общим имуществом их дома. 

Учитывая слабый уровень самоорганизации жителей дома, необходимо формировать инициативную группу 3-10 чел. из старших по подъезду, дому. Деятельность инициативной группы должна быть направлена на формирование положительного мнения жителей дома в отношении УК, выполнение оперативной работы, связанной со сбором бюллетеней (в случае заочного голосования). 

Смена управляющей компании. Если собственники помещений в многоквартирном доме сочтут избранную управляющую компанию недостаточно эффективной, то они вправе своим решением изменить ее. В соответствии со ст. 161 Жилищного кодекса решение о выборе способа управления также как и об изменении способа управления принимается только собственниками помещений и только на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме. 

Возможные причины смены управляющей компании и/или изменения формы управления многоквартирным домом: 

· собственники не удовлетворены результатами управления многоквартирным домом управляющей компанией по качеству, цене, оперативности, эффективности предоставляемых услуг и досрочно расторгают договор управления; 

· срок договора управления закончился, собственники решили не продлять договор, а расторгнуть его и заключить новый с другой управляющей компанией или сменить способ управления домом; 

· расторжение договора управления в порядке, предусмотренном действующим гражданским законодательством РФ; 

· появление на рынке жилищно-коммунальных услуг большого количества управляющих компаний, более привлекательных чем та, что обслуживала дом раньше; 

· желание собственников реализовать другой способ управления - управление домом путем создания товарищества собственников жилья или через непосредственное управление до окончания договора с УК; - количество собственников сократилось и стало целесообразным управлять многоквартирным домом непосредственно, то есть собственными силами; 

· другие причины. 

Для того чтобы более точно определиться со способом управления многоквартирным домом, собственники помещений в доме могут сформировать инициативную группу, которая проведет подготовительные мероприятия до проведения общего собрания. 

В функции инициативной группы могут входить: 

· изучение действующего законодательства по вопросам управления многоквартирным домом; 

· выявление плюсов и минусов в каждом способе управления домом; 

· изучение существующей практики в области управления многоквартирными домами; 

· созыв и проведение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме; 

· разъяснение участникам собрания ключевых моментов по вопросам управления многоквартирным домом; 

· подготовка документов, необходимых при смене управляющей компании и/или способа управления домом (уставы, положения, передаточные акты, заявление в налоговую и т.п.). 

Инициативная группа собственников должна работать в тесном взаимодействии с управляющей компанией, в управлении которой находится многоквартирный дом. Взаимодействие представителей управляющей компании и инициативной группы осуществляется следующим образом: 

· предупреждение управляющей компании в разумные сроки (в соответствии со ст.162 ЖК РФ за тридцать дней до прекращения договора управления многоквартирным домом) о намерениях сменить управляющего; 

· совместная подготовка акта приема-передачи документации на дом, акта приема-передачи многоквартирного дома; 

· участие представителей управляющей компании на общем собрании собственников, на котором будет решаться вопрос смены управляющей компании. 

После принятия решения о смене управляющей компании, создается специальная комиссия с участием представителей предыдущей управляющей компании и представителей вновь выбранной управляющей компании. 

Прежний управляющий передает новому управляющему всю документацию на дом (техническую и иную, в т.ч. по ведению накопительных и лицевых счетов), а также остаток средств населения по акту приема-передачи. 

Обязательства, неисполненные прежним управляющим на момент расторжения договора управления (в том числе по содержанию и ремонту общего имущества жилого дома), переходят новому управляющему только: 

· с его согласия; 

· с передачей средств на исполнение обязательств; 

· с момента заключения между ним и собственниками помещений договора управления. 

Формирование и поддержание положительного имиджа УК

На каждом этапе взаимодействия с населением, собственниками помещений управляющей компанией должна проводиться работа по формированию и поддержанию положительного имиджа УК. Деятельность по формированию имиджа УК обусловлена необходимостью повышать привлекательность УК в глазах населения, потребителей ЖКУ, снижать риск смены УК, повышать лояльность потребителей, органов власти, общественных организаций в целях решения поставленных перед УК задач. 

В деятельности УК по формированию и поддержанию положительного имиджа можно выделить три основных направления работы УК: 

1. Формирование работоспособной системы "обратной связи" с населением, собственниками помещений. 

2. Проведение PR-мероприятий, акций, праздников для жителей домов. 

3. Проведение работ по внешнему благоустройству территории. 

На этапе заключения договора управления УК с собственниками помещений целесообразно проводить комплексные PR-мероприятия в совокупности с работами по внешнему благоустройству территории. В первую очередь, это мероприятия по самоорганизации инициативной группы, подготовка материалов для общего собрания собственников помещений с учетом критики существующей УК/способа управления, работы по внешне видимому благоустройству в зависимости от выделенного бюджета УК на данные цели (установка/покраска лавок, мусорных баков у подъездов, установка/покраска детской площадки, установка цветочных клумб, и т.п.). Дополнительно возможно проведение праздников, размещение информационных сообщений в СМИ в зависимости от контингента проживающих в жилом доме. 

В процессе управления многоквартирным домом крайне важно сформировать работоспособную систему обратной связи УК с потребителями ЖКУ, включающую различные информационные каналы для взаимодействия с населением, потребителями ЖКУ. В первую очередь необходимо наладить работу диспетчерской службы, работу с инициативными группами. Необходимо создание "горячей линии" для информирования УК об авариях, недопоставках ЖКУ. Инициативные группы по обслуживаемым домам формируются, как правило, из старших по подъезду. Оптимальная численность инициативной группы 4-5 чел. Инициативна группа принимает участие в формировании производственных планов УК по обслуживаемому жилому дому. Периодичность совещаний с представителями инициативной группы не реже 1 раз в год. Представители инициативной группы участвуют в приемке работ, выполняемых УК. 

Для формирования обратной связи от потребителей ЖКУ необходимо использовать возможные информационные каналы: начиная от организованных мест объявлений, информационных стендов в подъездах домов, в здании УК, доступности почтовой связи, телефона, электронной почты, интернет-страницы/портала, ящики для предложений, замечаний и, заканчивая, доступностью специалистов, руководства УК для жителей, потребителей ЖКУ. 

Для изготовления информационных стендов УК в подъездах жилых домов можно привлечь спонсоров, которые указывают свои реквизиты, размещают рекламные объявления на данном стенде (такси, рекламные агентства, риэлторские услуги, банки и т.п.)


Для создания, поддержания благоприятного имиджа УК в процессе управления многоквартирным домом, повышения лояльности населения, привлечения близлежащих домов целесообразно общенародных (новый год, масленица) и специализированных (например, для детей) праздников для жителей домов. Как правило, праздники проводятся сторонними специализированными компаниями, группой людей. Для проведения праздника разрабатывается сценарий мероприятия в виде сказки, игр, в сценарий встраиваются действия УК в виде выступления руководства УК, презентации УК, раздача буклетов, подарков с логотипом УК (воздушные шары и т.п.). В зависимости от задач мероприятия дополнительно могут использоваться информационные анонсы, статьи в СМИ (телевидение, газеты, и т.п.), рекламные растяжки, объявления о проведении праздничных мероприятий. Предоставление дополнительных услуг требует разработки соответствующих буклетов, их рассылки в т.ч. через почтовые ящики. 

В целях формирования и развития имиджа УК целесообразно введение в штат должности специалиста по работе с населением. Кроме того, развитие бизнеса УК предполагает систематическое информирование населения, потребителей ЖКУ посредством предоставления отчетов о выполненных работах. Необходимо помнить, что одна из причин недовольства УК состоит в отсутствии адекватной информации у потребителей ЖКУ, собственников помещений о деятельности УК. 

Работа с неплательщиками

Под задолженностью потребителей ЖКУ следует понимать обязательства населения по оплате оказанных жилищно-коммунальных услуг. 

Для работы с неплательщиками целесообразно выделить три основных сегмента потребителей жилищно-коммунальных услуг (в зависимости от уровня доходов), из которых в последующем появляются неплательщики. Каждый из них обладает своими поведенческими особенностями: население с низким доходом, население со средним доходом, население с высоким доходом. 

По критерию возможности взыскания задолженности целесообразно рассматривать следующие виды задолженности: 

· Практически не подлежащая взысканию задолженность 

· Практически подлежащая взысканию задолженность 

Выселение гражданина-собственника из его квартиры на основании неуплаты за услуги Жилищным кодексом РФ не предусмотрено. Обращение же взыскания на квартиру возможно только в случае, если она не является единственным жильем, как это указано в статье 446 ГПК.


Выселение граждан, проживающих по договору социального найма, также ограничено множеством юридических и практических условий. Например, для выселения в связи с неоплатой ЖКУ более шести месяцев необходимо наличие маневренного фонда. 

В зависимости от способа устранения причин роста задолженности основными возможными направлениями снижения задолженности являются: 

· Предупредительные мероприятия. 

· Меры договорной ответственности. 

· Меры предсудебного воздействия. 

· Меры судебного воздействия. 

В целях устранения задолженности УК необходимо организовать реализацию программы по снижению задолженности, которая состоит из следующих этапов: 

1. Обработка и оценка информации о платежах населения. 

2. Дифференциация долга. 

3. Различные меры воздействия. 

Опыт работы управляющих организаций ЖКХ показывает, что самый результативный метод работы как с должниками, так и вообще с жильцами - индивидуальные беседы. Только встречи с глазу на глаз и могут побудить человека погасить хронический долг. Только при личном общении лучше всего воспринимается информация и о субсидиях, и о структуре начисленных платежей, и о механизме снижения платежей при снижении качества услуг.


В первую очередь необходимо рассмотреть причину образования задолженности каждого конкретного потребителя. Для этого о каждом должнике необходимо иметь сведения о его семье, доходах, задолженности. 

Можно выделить две группы причин, по которым население не производит своевременную оплату за потребленные жилищно-коммунальные услуги. В первой группе причины объективные - внешние по отношению к конкретному должнику, не связанные непосредственно с его личностью. Во второй - субъективные, напрямую связанные с личностью потребителя. Данное разделение является условным и не имеет четких границ, поскольку, в конечном счете, все причины связаны с волевым решением конкретной личности - платить или не платить за ЖКУ. 

Рекомендуемые меры по снижению задолженности: 

	Причины неплатежей
	Рекомендуемые меры по снижению задолженности

	низкий или несвоевременно поступающий доход граждан;
	таким гражданам должна быть предоставлена субсидия;

	размер расходов граждан на ЖКУ не дает право на получение субсидии, а размер доходов ниже среднедушевого
	таким гражданам рекомендуется оказывать консультационную помощь о методах ликвидации и предупреждения задолженности. В качестве рекомендаций могут быть предложены: 

а) возможность выполнения работ для предприятий ЖКХ с направлением заработанных сумм в счет погашения задолженности; 

б) переезд в жилое помещение с меньшей площадью или с меньшим размером ЖКУ: 
для собственников жилых помещений - осуществление купли-продажи с помощью риэлторских фирм, прошедших конкурсный отбор в органах местного самоуправления; 
для нанимателей жилых помещений, занимаемых по договорам социального найма - путем предоставления другого муниципального жилья; 

в) сдача "свободной" площади в найм (поднайм) с перечислением суммы арендной платы в счет погашения долга; 

г) разъяснительные мероприятия о возможности получения скидок экономического характера (разовые акции стимулирующего характера). 

	размер расходов граждан на ЖКУ не дает право на получение субсидии, а размер доходов ниже среднедушевого
	таким гражданам рекомендуется оказывать консультационную помощь о методах ликвидации и предупреждения задолженности. В качестве рекомендаций могут быть предложены: 

а) возможность выполнения работ для предприятий ЖКХ с направлением заработанных сумм в счет погашения задолженности; 

б) переезд в жилое помещение с меньшей площадью или с меньшим размером ЖКУ: 
для собственников жилых помещений - осуществление купли-продажи с помощью риэлторских фирм, прошедших конкурсный отбор в органах местного самоуправления; 
для нанимателей жилых помещений, занимаемых по договорам социального найма - путем предоставления другого муниципального жилья; 

в) сдача "свободной" площади в найм (поднайм) с перечислением суммы арендной платы в счет погашения долга; 

г) разъяснительные мероприятия о возможности получения скидок экономического характера (разовые акции стимулирующего характера). 

	потребители-должники отказались от реализации предложенных мероприятий, или задолженность возникла по субъективным причинам
	рекомендуется реализовать право требования возмещения убытков, связанных с реализацией мероприятий по погашению задолженности, предусматриваемое в договоре на управление многоквартирным домом, техническое обслуживание (социального найма)

	некачественное или не в полном объеме предоставление услуг,
	необходимо проанализировать все вопросы, связанные с функционированием механизма снижения платежей - от информированности населения о такой возможности до наказания виновных лиц

	предложенные мероприятия не могут быть реализованы потребителями- должниками
	могут быть предприняты меры по законному отключению должников от некоторых услуг. Последующее подключение к услугам производится только после полного погашения задолженности и оплаты работ по подключению

	все предложенные выше меры не привели к ликвидации задолженности
	приступить к процедуре судебного взыскания долга. Взыскание задолженности по обязательным платежам осуществляется долга и причины его появления не вызывают сомнений. Общий срок рассмотрения дела укладывается в две недели. Однако всегда необходимым условием обращения в суд является досудебный порядок урегулирования спора. Сначала должнику направляется уведомление о задолженности. Уведомление нельзя опускать в почтовый ящик. Его необходимо вручать непосредственно самому гражданину. Если он отказывается его получить, то в присутствии троих свидетелей составляется акт о таком отказе. Также в письменном виде житель предупреждается о подаче иска.

	плата за ЖКУ по договору найма не вносится в течение 6 месяцев
	граждане могут быть подвергнуты выселению в судебном порядке с предоставлением им жилого помещения, отвечающего санитарным и техническим требованиям, в пределах норм площади общежития. Для осуществления таких мер органу местного самоуправления необходимо сформировать жилищный фонд, отвечающий санитарным и техническим требованиям, в пределах норм площади общежития, для предоставления жилого помещения гражданам, переселяемых в судебном порядке.


Особенности работы с ТСЖ

Модели, подходы УК к работе с ТСЖ изложены в разделе 5. Среди особенностей работы УК с ТСЖ можно выделить следующие: 

· более высокие требования жителей ТСЖ к качеству услуг, предоставляемых УК; 

· повышенные требования к профессионализму сотрудников УК; 

· доступность УК для жителей ТСЖ; 

· нацеленность на конечный результат (экономия средств на оплату ЖКУ и т.п.). 

Особенности работы с ТСЖ проявляются в зависимости от контингента проживающих, и, как правило, проявляются в повышенных требованиях к результатам деятельности УК. Преимуществом работы с ТСЖ может стать активное развитие дополнительных услуг, предоставляемых УК, в т.ч. услуг класса "люкс". 

Основные направления деятельности УК с органами власти

Органы местного самоуправления 
Взаимодействие управляющей компании с муниципалитетом - собственником помещений в многоквартирном доме строится с учетом того, что муниципалитет является не только собственником, но и наймодателем жилых помещений в многоквартирном доме. Поэтому, при построении организационно-функциональных отношений необходимо учитывать двойственную природу муниципалитета в таких отношениях. 

С одной стороны, между управляющей компанией и муниципалитетом заключается договор управления многоквартирным жилым домом как с любым из собственников в этом доме. С другой стороны, между муниципалитетом и нанимателями жилых помещений заключаются договоры социального найма, по которым наниматели обязаны вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги наймодателю (п. 5 ч. 1 ст. 67 ЖК РФ). 

Кроме вышеперечисленных взаимоотношений между управляющей компанией и органами местного самоуправления могут возникнуть отношения по созданию муниципалитетом благоприятных условий для управления многоквартирными домами. К такому взаимодействию относится предоставление управляющим компаниям бюджетных средств на капитальный ремонт многоквартирных домов в рамках ст. 165 ЖК РФ. 

Необходимо отметить, что оказывать бюджетную помощь управляющим компаниям - это право, а не обязанность органов местного самоуправления.

 

 

8. Развитие деятельности управляющей компании

Структура раздела: 

· Основные направления развития деятельности УК 

· Классификация дополнительных / вспомогательных услуг УК 

· Модель оказания УК дополнительных услуг 

· Алгоритм развития дополнительных услуг, предоставляемых УК 

Основные направления развития деятельности УК

1. Увеличение площади обслуживаемого УК фонда недвижимости: 

· "Захвата" выгодных объектов ТСЖ, ЖСК, объектов УК-конкурентов 

· Обслуживания нежилого фонда бюджетной сферы, находящейся на обслуживаемой территории (школы, детские сады, больницы, органы социальной защиты, учреждения культуры и т.п.) 

· Обслуживания нежилого фонда отдельно стоящих зданий коммерческих предприятий (коммерческие центры, центры быта и т.п.) 

2. Повышение эффективности использования существующего фонда УК: 

· Использование потенциала обслуживаемого фонда (повышение эффективности использования коммунальных ресурсов, получение экономии для развития УК, сдача в аренду общедомового имущества и т.п.) 

· Сохранение и формирование новых активов, источников дохода УК (организация автостоянки, межевание земельного участка, его благоустройство, выделение мусорной площадки, сортировка, транспортировка мусора и т.п.) 

· Девелоперская деятельность (надстройка мансардных этажей, вывод земельного участка под домом, либо рядом для строительства нового жилого дома). 

3. Расширение спектра услуг, предоставляемых УК за счет: 

· Оказания дифференцированных услуг в зависимости от типа жилья 

· Предоставления дополнительных / вспомогательных услуг 

Классификация дополнительных / вспомогательных услуг УК

Дополнительные (вспомогательные) услуги - это комплекс услуг, который быстро развивается в последнее время. Оказание данных услуг повышает привлекательность обслуживаемого фонда недвижимости, формирует альтернативное направление для УК в получении выручки. 

В первом варианте дополнительные услуги условно можно разделить на 2 основные группы: 

1. Стандартные услуги, оказываемые в дополнение к существующим услугам: 

· Услуги сантехника, электрика, столяра, газопроводчика 

· Услуги по охране 

· Парковка транспортных средств 

· Строительные и отделочные работы 

· Подключение Интернета, кабельного и спутникового телевидения 

2. Услуги класса люкс: 

· Услуги для дома 

· Услуги для бизнеса 

· Услуги для семьи 

· Услуги lifestyle 

· Путешествия 

· Информационные услуги 

Вторая группа услуг во всем мире позиционируется как сегмент luxury-индустрии, предназначенный для людей с высоким и очень высоким уровнем дохода. Консьерж-сервис - это услуги, связанные с заказом, бронированием, поиском информации и оптимизацией различных жизненных процессов клиента. Главный принцип оказания таких услуг: сделать все, что вы можете сделать сами, только быстрее, дешевле и качественнее. 

В России один из первых экспериментов такого рода был проведен компанией Apple Concierge совместно с корпорацией Mirax Group. За 4,5 тыс. рублей в год жители комплекса "Золотые Ключи 2" получили возможность пользоваться профессиональной консьерж-службой, которая, подобно консьержу в пятизвездочном отеле, помогает им решать многие вопросы. 


Во втором случае дополнительные услуги можно разделить на 3 группы (см. Приложение 8.1.): 

· "Эконом-класс". Включает базовый пакет услуг, предоставляемый для всех категорий жилых домов, в первую очередь, это услуги для дома. 

· "Бизнес-класс". Список предоставляемых услуг значительно расширяется, появляются услуги lifestyle, путешествия. 

· "Элит". Включает в себя весь возможный перечень услуг, добавляются услуги для бизнеса, предоставляемые только для этой категории клиентов. 

Услуги для дома 

1. Оплата счетов за коммунальные услуги, услуги мобильной связи, Интернета и т.д. 

2. Уборка помещения, включает расширенный список услуг, в т.ч. 

· Текущая уборка помещений 

· Генеральная уборка 

· Мытье окон 

· Чистка мягкой мебели, ковров 

· Глубокая очистка и защита напольных покрытий 

· Уборка помещений после проведения ремонта 

3. Дезинфекция, дезинсекция, дератизация дома 

4. Химчистка, прачечная, глажка 

5. Подбор обслуживающего персонала (няни, гувернантки, домработницы и т.д.) 

6. Ремонт техники: поиск сервиса, доставка в сервис, контроль работы мастера. 

7. Установка и наладка бытовой техники 

8. Компьютерная скорая помощь 

9. Доставка еды из ресторанов 

10. Доставка продуктов питания из супермаркетов 

11. Заказ и доставка питьевой воды 

12. Подбор ремонтной бригады 

· Столярно-плотницкие работы 

· Штукатурно-малярные работы 

· Плиточные работы 

· Работы по ремонту дверей и замков 

· Ремонт потолков, стен 

· Ремонт электропроводки 

· Установка стеклопакетов 

· Установка жалюзи 

· Установка кондиционеров 

13. Поиск дизайнера 

14. Организация грузоперевозок 

15. Помощь при переезде 

16. Услуги грузчиков 

17. Услуги специалистов по сборке мебели, мелкий ремонт мебели 

18. Риэлтерские услуги, юридическое оформление сделок купли-продажи 

19. Хранение ключей 

20. Хранение имущества на складе, в камере хранения (в первую очередь крупногабаритных вещей) 

21. Прокат бытовой оргтехники, спортивного инвентаря и оборудования, детских игр и игрушек и т.п. 

Услуги для бизнеса 

1. Напоминания о звонке, встрече, дне рождения 

2. Услуга "Вам звонили" 

3. Назначение встреч 

4. Предоставление первичной информации о компании клиента и ее услугах 

5. Курсы валют, информация о ближайшем банке с выгодным курсом, сравнительный курс валют по отношению друг к другу, информация о колебании курса валют в определенный период 

6. Переводческие услуги 

7. Курьерские услуги - доставка документации 

8. Поиск любой недвижимости (в том числе зарубежной) 

9. Информация по банковским кредитам 

10. Информация по страхованию 

11. Поиск литературы 

12. VIP сопровождение, в том числе охрана 

13. Помощь в подборе персонала 

14. Сбор и анализ бизнес-информации 

15. Анализ рынков и секторов экономики 

16. Подготовка докладов, пресс-релизов 

17. Подготовка сувениров, визиток с логотипом компании 

18. Помощь в аренде офисов, congress halls 

19. Услуги по приему и переадресации корреспонденции 

20. Составление, набор и печать текстов 

21. Корпоративные подарки 

22. Организация предоставления юридических и нотариальных услуг 

Услуги для семьи 

1. Подбор подарков 

2. Упаковка подарков 

3. Доставка подарков 

4. Доставка цветов 

5. Встреча и обустройство гостей из других городов 

6. Кейтеринг (организация любого типа питания) 

7. Такси 

8. Организация доставки детей в детский сад, школу на каждый день 

9. Подбор фитнес-клуба, спа-салона, клиники 

10. Запись на тренировку, в салон красоты 

11. Предоставление персональных тренеров (фитнес, танцы и т.д.) 

12. Запись на прием к врачу 

13. Вызов на дом врача, парикмахера, массажиста, косметолога 

14. Доставка лекарств 

15. Заказ и контроль доставки товаров 

16. Вызов ветеринара, парикмахера для животных на дом 

17. Доставка корма, лекарств для животных 

18. Гостиница для животных 

19. Выгул собак 

20. Подписка на газеты и журналы 

21. Аренда автомобиля 

22. Вызов автоэвакуатора 

23. Экстренная помощь на дорогах 

24. Выяснение деталей постановки автомобиля на ремонт 

25. Подвоз бензина, зарядка аккумулятора 

26. Персональный шопинг-ассистент 

27. Услуги по присмотру за детьми 

Услуги lifestyle 

1. Билеты и приглашения на мероприятия 

2. Составление личной афиши 

3. Предоставление исчерпывающей информации о мероприятии (стоимость билетов, фотографии места проведения мероприятия, условия бронирования) 

4. Бронирование и организация доставки билетов 

5. Бронирование столиков в ресторане 

6. Организация любого мероприятия (день рождения, свадьба, юбилей, корпоративный праздник и т.д.) 

7. Подбор помещения для мероприятия 

8. Оформление помещения цветами, воздушными шарами и т.д. 

9. Фото и видеосъемка мероприятий 

10. Организация охоты, рыбалки, скачки 

11. Театрализованные поздравления, розыгрыши и частные вечеринки 

Путешествия 

1. Поиск наилучшего тарифа билета 

2. Бронирование и доставка авиа и ж/д билетов 

3. Встреча в аэропорту, на вокзале (такси) 

4. Подбор отелей 

5. Бронирование номеров в отелях 

6. Подбор оптимального варианта путешествия 

7. Разработка индивидуальной экскурсионной программы 

8. Организация трансфера 

9. Организация аренды спортивного инвентаря, автомобилей, катеров, яхт, воздушных судов 

10. Помощь в экстренных случаях 

11. Помощь в оформлении визы, загранпаспорта, таможенных и других формальностей 

12. Организация выходных за городом 

Информационные услуги 

1. Справочная информация: адреса и телефоны клубов, театров, ресторанов, магазинов и т.д., график их работы 

2. Наличие товара в точках продаж и на складах 

3. Поиск предложения с наиболее адекватными ценами 

4. Поиск отзывов о товаре 

5. Информация о наличии лекарств в ближайших аптеках 

6. Адреса и телефоны больниц, семейных медицинских центров, поликлиник, дежурных аптек 

7. Адреса и телефоны ветеринарных аптек, лечебниц, клубов гостиниц 

8. Информация о странах и регионах 

9. Справочные услуги: телефоны посольств, адреса магазинов, учреждений в любой точке мира 

10. Погода в любом городе России и мира 

11. Расписание движения транспорта 

12. Мировые новости 

13. Спортивные новости 

14. Результаты спортивных матчей, лауреаты кинопремий и т.д. 

15. Информация о ситуации на дорогах 

16. Адреса и телефоны, графики работ автосервисов, ближайших шиномонтажей, АЗС, автомоек 

17. Информация о наличии запчастей в сервис-центрах 

18. Поиск автомобиля на покупку 

Модель оказания УК дополнительных услуг
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	Рис 8.1. Модель оказания управляющей компанией дополнительных услуг.


Алгоритм развития дополнительных услуг, предоставляемых УК

1. Формирование службы оказания дополнительных услуг, информационной базы, заключение договоров с организациями-исполнителями. 

2. Расширение спектра стандартных услуг 

a. строительные и ремонтные работы. 

3. Создание консьерж-сервиса в наиболее привлекательных объектах, обслуживаемых УК; использование существующих консьерж-работников в жилых домах, проведение обучения, рекламной кампании. 

4. Подготовка и вывод на рынок наиболее популярных услуг класса люкс: 

a. Вызов химчистки 

b. Уход за цветами в летний период, когда жильцы разъезжаются 

c. Уборка квартиры 

d. Заказ такси, транспорта 

e. Заказ и доставка билетов в театры и кино, авиа- и железнодорожных билетов. 

5. Расширение спектра услуг класса люкс. 

Некоторые виды услуг могут предоставляться на условиях покупки пакета услуг, в первую очередь это информационные услуги, т.е. заплатив "абонентскую плату" клиент получает полный доступ к справочной службе. Во всем мире консъерж-услуги предоставляются выборочно, либо для жильцов элитных жилых комплексов, либо по клубной системе. В связи с этим, необходимо позиционировать базовый набор услуг, направленных на обслуживание квартиры, как дополнительные услуги, предоставляемые управляющей компанией. Отдельно выделить консьерж-программу для элитных жилых комплексов. Эта программа должна включать отдельную рекламную кампанию, отдельную телефонную линию и освещаться исключительно для узкого круга состоятельных людей. 


9. Вопросы-ответы

· С какой целью необходимо управление многоквартирным домом?
С целью обеспечения эксплуатации многоквартирного дома (сохранности недвижимого имущества в кондоминиуме) и обеспечения домовладельцам условий пользования квартирами и общим имуществом дома (безопасности и комфортности их проживания и пребывания в жилых помещениях). 

· Кто может осуществлять управление многоквартирным домом (какие возможны способы управления домом)?
Управление домом может осуществляться: непосредственно домовладельцами; ТСЖ; муниципальной организацией, специально уполномоченной органами местного самоуправления; управляющей организацией любой организационно-правовой формы. 

· Возможно ли совмещение разных способов управления многоквартирным домом?         
Собственники помещений в многоквартирном доме обязаны выбрать только один из способов управления домом, предусмотренных Жилищным кодексом Российской Федерации. В связи с этим одновременное совмещение нескольких способов управления многоквартирным домом не допускается. 

· Из чего состоит многоквартирный дом?
Многоквартирный дом как комплексный объект состоит из: жилых помещений; нежилых помещений; помещений, предназначенных для обслуживания жилых и нежилых помещений и доступа к ним, тесно связанных с ними предназначением и следующих юридической судьбе жилых и нежилых помещений; конструктивных элементов многоквартирного дома (ограждающие несущие и ненесущие конструкции, крыши); земельного участка с элементами озеленения, на котором расположен многоквартирный жилой дом. 

· Какая может быть организационно-правовая форма управляющей компании?
При выборе способа управления через управляющую организацию, управление многоквартирным домом может осуществляться как юридическим лицом независимо от организационно-правовой формы, так и индивидуальным предпринимателем (ч. 4 ст. 155 ЖК РФ). 

· Где и как зарабатывается прибыль управляющей компанией?
Основными источниками дохода, а, следовательно, прибыли управляющей компании являются: 

· платежи граждан за услуги по управлению в составе платежей за жилое помещение и коммунальные услуги; 

· экономия по результатам деятельности УК по управлению жилым домом (экономия подрядчика); 

· платежи граждан за дополнительные мероприятия по улучшению условий проживания; 

· комиссионное вознаграждение за организацию эффективного использования общего имущества (в случае сдачи в аренду общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме на основании договора комиссии с ними); 

· пени, штрафы собственников и нанимателей помещений за несвоевременную оплату, неоплату ЖКУ; 

· платежи граждан за выполнение услуг, не включенных в перечень услуг по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома. 
· Какие основные направления деятельности управляющей компании?
Управляющая компания выполняет свыше 20 функций по следующим основным направлениям: общее руководство деятельностью компании, технический контроль и планирование, финансово-экономическая деятельность, договорно-правовая деятельность, инженерно-техническая деятельность (в случае, когда УК собственными силами выполняет функции по техническому обслуживанию). 

· Сколько человек должны быть приняты в управляющую компанию?
Структура УК определяется количеством и содержанием выполняемых компанией функций, обслуживаемой площадью, количеством объектов недвижимости. Рекомендуемая численность персонала УК, обслуживающей 700-900 тыс. кв. м. жилья, 400-450 объектов недвижимости составляет 40-45 чел. 

· Какие существуют варианты взаимодействия УК с собственниками помещений?
УК может осуществлять свою деятельность по управлению многоквартирным домом по следующим вариантам: 

0. На основании договора управления, по которому она приобретает и заказывает от своего имени и за свой счет жилищные и коммунальные услуги в целях управления многоквартирным домом. 

1. На основании договора управления, по которому она приобретает жилищные услуги от своего имени и за свой счет, а при предоставлении коммунальных услуг выступает посредником собственников помещений (дополнительно заключаются с собственниками помещений договор комиссии). 

1. Может ли организация коммунального комплекса заключать прямые договора ресурсоснабжения с жителями многоквартирных домов? 

Нет. Однако существует исключение: в случае непосредственного управления многоквартирным домом (ст. 164 Жилищного кодекса РФ) при отсутствии у собственников помещений в многоквартирном доме или собственников жилых домов договора, заключенного с исполнителем, указанные собственники заключают договор о приобретении холодной воды, горячей воды, электрической энергии, газа и тепловой энергии, а также о водоотведении непосредственно с соответствующей ресурсоснабжающей организацией. Последняя в этом случае несет ответственность за режим и качество подачи холодной воды, горячей воды, электрической энергии, газа и тепловой энергии, а также водоотведения на границе сетей, входящих в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме или принадлежащих собственникам жилых домов, с системами коммунальной инфраструктуры. При этом обслуживание внутридомовых инженерных систем осуществляется лицами, привлекаемыми по договору собственниками помещений в многоквартирном доме или собственниками жилых домов, либо указанными собственниками самостоятельно, если договором с ресурсоснабжающей организацией не предусмотрено иное (п. 7 Правил предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 23 мая 2006 года № 307). 

· Как происходит оплата коммунальных услуг? 

Собственники помещений в многоквартирном доме и собственники домов вносят плату за холодную и горячую воду, электроэнергию, газ и тепло, а также за водоотведение, исходя из показаний приборов учета, установленных на "входе" в дом. Общий объем полученных ресурсов распределяется между собственниками с учетом показаний индивидуальных счетчиков. Если в квартирах такие приборы не установлены, вся использованная жильцами вода, полученное тепло и так далее "разбрасываются" по плательщикам. Отопление - исходя из площади квартиры и норматива потребления. Вода и канализация - в зависимости от количества жильцов в каждой квартире. 

· Чем грозит самовольное подключение к системе снабжения ресурсами в обход счетчиков? 

Если обнаружится несанкционированное подключение к системе трубопроводов, электросетей, исполнитель (управляющая организация) вправе сделать перерасчет оплаты за последние шесть месяцев по правилам, применяемым для домов, не оборудованных приборами учета. 

· Когда жильцы должны быть предупреждены об изменении размера оплаты за коммунальные услуги? 

Информация об изменении размера оплаты, тарифов и нормативов потребления коммунальных услуг направляется исполнителем (управляющей организацией) потребителю в письменной форме не позднее чем за 30 дней до даты выставления платежных документов (если иное не предусмотрено договором). 

· Каким образом учитываются льготы по оплате коммунальных услуг? 

Если в квартире проживают льготники, имеющие право на скидку (то есть получающие льготу в натуральном виде), при расчете оплаты коммунальных услуг ее размер уменьшается на величину скидки. Если льготник получает денежную компенсацию своей льготы, размер оплаты не уменьшается. 

· Как пересчитывается оплата за коммунальные услуги, если жильцы на время уезжают из дома?
При временном отсутствии потребителя более пяти календарных дней подряд делается перерасчет платы за холодную и горячую воду, водоотведение, электричество и газ (если в квартире нет приборов учета). Для этого нужно подать письменное заявление управляющей организации в течение месяца после возвращения домой, и перерасчет должен быть сделан в течение пяти дней. К заявлению прилагаются документы, подтверждающие временное отсутствие (например, копия командировочного удостоверения, справка о лечении в стационаре больницы, проездные билеты и т.д.) 

· В каких случаях могут отключить воду, свет, газ? 

Исполнитель (управляющая организация) имеет право ограничить или вовсе остановить предоставление коммунальных услуг, предварительно за месяц предупредив об этом потребителя, в нескольких случаях. Например, если имеется долг по оплате одной или нескольких услуг больше, чем за полгода, или обнаружено самовольное подключение к инженерным сетям, или выясняется, что жильцы используют более мощные электробытовые приборы, чем разрешено по техническому паспорту жилого помещения. Правила запрещают отключать три вида услуг: отопление, холодную воду и водоотведение. Кроме того, временное отключение возможно при проведении ремонта инженерных сетей в доме.

· С какого момента возникает обязанность по оплате ЖКУ? 

Жилищный кодекс устанавливает необходимость не только своевременного, но и полного внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги, причем распространяет данную обязанность не только на граждан, но и на юридических лиц, собственников - жилых и нежилых помещений. Кодекс определяет момент возникновения обязанности по внесению платы за жилое помещение и коммунальные услуги для физических и юридических лиц. Согласно кодексу, обязанность по внесению платы за жилое помещение и платы за предоставляемые в этом помещении коммунальные услуги возникает у граждан и юридических лиц только с момента возникновения права собственности на жилое помещения или заключения соответствующего договора, устанавливающего основания использования жилого помещения, либо после предоставления жилого помещения в установленном порядке члену жилищного или жилищно-строительного кооператива. При этом Кодекс не содержит положений, устанавливающих момент возникновения обязанностей по внесению платы за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома и платы за коммунальные услуги собственниками нежилых помещений. Представляется, что при решении споров о расходах собственников нежилых помещений на содержание общего имущества в многоквартирном доме и оплате предоставленных им коммунальных услуг судебные органы должны будут применять к данным правоотношениям нормы кодекса, касающиеся внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги, по аналогии. 

· Каковы сроки внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги? 

Никаких изменений в сроках внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги Жилищный кодекс не предусматривает: плата должна вноситься ежемесячно до десятого числа месяца, следующего за истекшим. Новым является положение о возможности установления иного срока внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги договором управления многоквартирным домом. Кодекс предусматривает в качестве существенного условия договора управления не срок внесения платы, а более широкое условие: порядок внесения платы за содержание и ремонт жилого помещения и коммунальные услуги. При этом стороны договора управления могут согласовать авансирование или предварительную оплату, что особенно актуально при оплате коммунальных услуг. Это связано с широко распространенной практикой авансовой системы оплаты управляющими организациями тепловой энергии, газа, холодной и горячей воды, услуг водоотведения ресурсоснабжающим организациям. При этом возможны варианты оплаты до наступления оплачиваемого месяца и оплаты в течение оплачиваемого месяца. 

· Какие меры могут быть применены к неплательщикам за жилье и коммунальные услуги? 

Кодекс предусматривает, что лица, не исполнившие или исполнившие ненадлежащим образом свои обязательства (несвоевременно или не полностью внесшие плату за жилое помещение и коммунальные услуги) обязаны уплатить своему кредитору пени в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на момент оплаты. Ранее действовавший Закон Российской Федерации «Об основах федеральной жилищной политики» (ст. 15) устанавливал аналогичное значение в качестве предельного размера пени. Снижение размера пени или ее отмена не допускается. Уплата установленной кодексом пени производится независимо от того, предусмотрена она договором или нет. Пени начисляются от не выплаченных должниками в срок сумм за каждый день просрочки, начиная со следующего дня после наступления установленного срока оплаты, по день фактической выплаты включительно. При этом кодекс устанавливает запрет на увеличение установленного размера пеней. 

· Должен ли собственник оплачивать содержание и ремонт общих помещений многоквартирного дома? 

Кодекс устанавливает, что собственник несет бремя содержания принадлежащего ему имущества, если иное не предусмотрено законом или договором. Содержание понятия собственности физических и юридических лиц в многоквартирных домах содержится в статье 289 Гражданского кодекса, определяющей что «собственнику квартиры в многоквартирном доме наряду с принадлежащим ему помещением, занимаемым под квартиру, принадлежит также доля в праве собственности на общее имущество дома». Под общим имуществом собственников квартир в многоквартирном доме в соответствии со статьей 290 Гражданского кодекса понимаются «общие помещения дома, несущие конструкции дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование за пределами или внутри квартиры, обслуживающее более одной квартиры». Нормы Жилищного кодекса конкретизируют и расширяют понятие общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, а также устанавливают, что бремя содержания жилого помещения и бремя расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме заключается во внесении собственниками помещений платы за содержание и ремонт жилого помещения. Собственники помещений участвуют в расходах на содержание общего имущества в многоквартирном доме соразмерно их доле в праве общей собственности на это имущество. 

· Кем устанавливается размер платы за содержание и ремонт жилого помещения в многоквартирном доме?
 Размер платы за содержание и ремонт жилого помещения устанавливается собственниками помещений в многоквартирном доме на их общем собрании. Это, в свою очередь, означает, что собственники помещений при установлении размера этой платы должны согласовать между собой объем всех необходимых расходов на содержание многоквартирного дома, а также его текущий и капитальный ремонт. Если собственниками помещений в многоквартирном доме не принято решение об установлении размера платы за содержание и ремонт жилого помещения, такой размер устанавливается органами местного самоуправления. При управлении многоквартирным домом управляющей организацией, установление размера платы за содержание и ремонт жилого помещения является существенным условием договора управления. В случае несогласования условия о размере платы за содержание и ремонт жилого помещения в договоре управления такой договор считается не заключенным. 

· Кто осуществляет выбор способа управления многоквартирным домом? 
Кодекс устанавливает, что выбор способа управления многоквартирным домом осуществляется на общем собрании собственников помещений в этом доме. Решение общего собрания собственников может быть принято как путем очного, так и заочного голосования. При заочном голосовании собственники помещений могут передать в письменной форме свои решения по вопросам, поставленным на голосование, в место или по адресу, которые указаны в сообщении о проведении общего собрания. Собственник помещения в многоквартирном доме может участвовать в общем собрании как лично, так и через своего представителя, имеющего полномочия, основанные на доверенности на голосование, составленной в письменной форме. Решение общего собрания о выборе способа управления домом является обязательным и для тех собственников, которые не участвовали в голосовании. 

· Возможно ли управление многоквартирным домом несколькими управляющими организациями?
Кодекс предусматривает управление многоквартирным домом только одной управляющей организацией. Это объясняется тем, что многоквартирный дом - это единый сложный объект недвижимости и управление многоквартирным домом как единым объектом не может осуществляться несколькими управляющими организациями одновременно, поскольку при этом неизбежно принятие ими различных взаимоисключающих управленческих решений, что является недопустимым. 

· Какие мероприятия необходимы для формирования и поддержания положительного имиджа УК?
В деятельности УК по формированию и поддержанию положительного имиджа УК можно выделить три основных направления работы: 

1. Формирование работоспособной системы "обратной связи" с населением, собственниками помещений. 

2. Проведение PR-мероприятий, акций, праздников для жителей домов. 

3. Проведение работ по внешнему благоустройству территории. 

Более подробная информация представлена в разделе 7. 

· Какие механизмы влияния на неплательщиков?
В зависимости от причин роста задолженности основными возможными механизмами влияния на неплательщиков являются: предупредительные мероприятия, меры договорной ответственности, меры предсудебного воздействия, меры судебного воздействия. 

· Какие существуют перспективные направления развития деятельности УК?
Среди основных направлений развития УК можно выделить: увеличение площади обслуживаемого УК фонда недвижимости, повышение эффективности использования существующего фонда УК, активов, расширение спектра услуг, предоставляемых УК. Более подробная информация представлена в разделе 8.

10. Глоссарий

· Жилищные услуги - обязательные, технологически связанные между собой, операции по техническому обслуживанию, содержанию и сохранности жилищного фонда. Структура жилищных услуг: техническое обслуживание жилищного фонда; содержание мест общего пользования; содержание придомовых территорий; содержание мусоропроводов; текущий ремонт мест общего пользования и инженерных систем в них; выборочный или комплексный капитальный ремонт; оказание других платных услуг 

· Жилой дом - индивидуально определенное здание, которое состоит из комнат, а также помещений вспомогательного использования. Квартира - структурно- обособленное помещение в многоквартирном доме, состоящее из одной или нескольких комнат. Таким образом, жилой дом как объект жилищных прав, не может состоять из нескольких квартир. Указанный подход в целом соответствует положениям ГК о правах собственников многоквартирных домов на жилые помещения и общее имущество. 

· Плата за пользование жилым помещением (плата за наем) устанавливается органами местного самоуправления и зависит от потребительских свойств (качества и благоустройства) жилого помещения, месторасположения дома. 

· Система управленческого учета - это определенным образом упорядоченная и подчиненная внутреннему регламенту система процедур определения, сбора, измерения, регистрации и обработки информации о затратах и результатах хозяйственной деятельности предприятия в разрезе определенных сегментов деятельности, а также передачи этой информации персоналу, осуществляющему контроль и принимающему управленческие решения. 

· Система бухгалтерского (финансового) учета - это определенным образом упорядоченная и законодательно регламентированная система процедур определения, сбора, измерения, регистрации и обработки (группировки и отражения) информации об имуществе в стоимостной оценке, источниках его формирования, финансовых и хозяйственных операциях предприятия с целью составления и представления заинтересованным пользователям финансовой отчетности. 

· Управление многоквартирным жилым домом - это согласованная деятельность собственников помещений в многоквартирном доме, или лиц, привлеченных ими, направленная на обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания граждан, надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, решения вопросов пользования общим имуществом, а также предоставления коммунальных услуг гражданам, проживающим в таком доме. 

· Управление жилищным фондом - это организация содержания и ремонта жилья, а также предоставления необходимых коммунальных услуг самостоятельно или по договорам с подрядными организациями на основе финансового и технологического планирования. 

· Финансы управляющей компании - это совокупность всех денежных ресурсов, находящихся в распоряжении управляющей компании, а также система их формирования, распределения и использования. 

· Цена и тариф - стоимость единицы работ по жилищным, коммунальным услугам. 

Принятые сокращения
УК - управляющая компания 
ЖКУ - жилищно-коммунальные услуги 
ТСЖ - товарищество собственников жилья 
РИЦ - специализированный расчетно-информационный центр
ПРИЛОЖЕНИЯ
Д О Г О В О Р

управления многоквартирным домом 

г. ________                                                                                  «___» _______________ 2010 г.


Собственники помещений  многоквартирного дома (согласно списку, приведенному в Приложении № 1 к настоящему договору), расположенного  по адресу: ________________________, д. № _______, общей площадью ___________ кв.м., именуемые в дальнейшем «Собственники», с одной стороны,  и Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая компания», именуемое в дальнейшем «Управляющая организация», в лице _____________________ ______________________________________________, действующего на основании __________________________________, с другой стороны, именуемые совместно Стороны, заключили настоящий Договор управления многоквартирным домом (далее – договор) о нижеследующем:

1. Общие положения

1.1. Настоящий договор заключен на основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме (протокол № ____ от «____»___________ 2010 г.). Условия настоящего договора являются одинаковыми для всех собственников помещений.

1.2. В рамках настоящего договора осуществляется управление многоквартирным домом, расположенным по адресу: _______________________________________, дом № _____ (далее – многоквартирный дом) с целью обеспечения благоприятных и безопасных условий использования помещений по назначению, надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, а также предоставления коммунальных услуг лицам, использующим помещения в указанном доме.

2. Предмет договора
2.1. По настоящему договору Собственник поручает, а Управляющая организация в течение согласованного срока за плату, указанную в разделе 4 настоящего договора, обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, предоставлять коммунальные услуги собственникам помещений в многоквартирном доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам, осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность.

2.2. Состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении которого осуществляется управление, определяется в соответствии со ст. 36 Жилищного кодекса РФ.

2.3. Характеристика многоквартирного дома, в том числе состояние общего имущества, определяется актом технического состояния по форме, указанной в Приложении № 3 к настоящему договору, в течение 20 дней после заключения настоящего договора и подписывается уполномоченным представителем собственников помещений.


Граница эксплуатационной ответственности Управляющей организации определяется границами общего имущества многоквартирного дома.

2.4. Перечень работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома определяется в зависимости от состояния и конструктивных особенностей многоквартирного дома в соответствии с решением _________________________ (Пермской городской Думы от 26.03.1999 г. № 24 «Об утверждении Положения о порядке формирования и установления цен и тарифов для населения на жилищно-коммунальные услуги» (с последующими изменениями и дополнениями).


Перечень работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома изменяется с момента вступления в силу изменений, внесенных в указанное в настоящем пункте решение Пермской городской Думы, либо по соглашению сторон.

2.5. По настоящему договору предоставляются следующие коммунальные услуги: холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, отопление (теплоснабжение), электроснабжение. 

2.6. Срок начала исполнения обязательств по настоящему договору «___» _______________ 2010 г., срок окончания исполнения обязательств по настоящему договору «___» ____________ 2010 г.

3. Права и обязанности сторон
3.1. Управляющая организация обязана:
3.1.1. Приступить к исполнению настоящего договора с «____» ________________ 2010 г.

3.1.2. Осуществлять управление общим имуществом многоквартирного дома в соответствии с условиями настоящего договора и действующим законодательством.

3.1.3. Качественно и в срок оказывать услуги и выполнять работы по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома в соответствии с требованиями действующего законодательства.

3.1.4. Организовать предоставление Собственнику коммунальных услуг в соответствии с требованиями действующего законодательства.

3.1.5. Ежегодно в течение первого квартала текущего года предоставлять Собственнику отчет о выполнении договора за предыдущий год по форме, указанной в Приложении № 4  к настоящему договору, путем размещения информации в местах общего пользования на первых этажах подъездов многоквартирного дома.

3.1.6. Осуществлять функции лица, ответственного за регистрацию граждан по месту пребывания и жительства в многоквартирном доме, ведение расчетов по оплате за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома и коммунальные услуги.

3.1.7. Вести регистрацию предложений, заявлений и жалоб Собственника, рассматривать их и принимать соответствующие меры в пределах компетенции.

 3.1.8. Обеспечить Собственника по письменному запросу информацией, предусмотренной федеральным законом «О защите прав потребителей» и иными нормативно-правовыми актами в сфере защиты прав потребителей. 

3.1.9. Предоставлять Собственнику документы на оплату содержания и ремонта общего имущества многоквартирного дома, коммунальных услуг не позднее первого числа месяца, следующего за истекшим месяцем.

3.1.10. При временном отсутствии Собственника производить перерасчет платы за отдельные виды коммунальных услуг, рассчитываемой исходя из нормативов потребления, за период временного отсутствия Собственника в порядке, предусмотренном действующим законодательством.

3.1.11. Осуществлять иные обязанности, предусмотренные действующим законодательством.

3.2.  Управляющая организация имеет право:

3.2.1. Самостоятельно определять порядок и способ выполнения своих обязательств по настоящему договору.

3.2.2. Требовать от Собственника внесения платы за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома, коммунальные услуги.

3.2.3. Начислять и требовать от собственников жилых помещений оплаты пени за нарушение сроков оплаты жилищно-коммунальных услуг в порядке и размере, установленном п. 14 ст. 155 Жилищного кодекса РФ, от собственников нежилых помещений – процентов за пользование чужими денежными средствами в соответствии со ст. 395 Гражданского кодекса РФ.

3.2.4. Организовывать и проводить проверку достоверности предоставленных Собственником сведений, необходимых для определения нормативного объема потребления коммунальных услуг и размера платежа Собственника за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома, а также проверку правильности учета потребления ресурсов согласно показаниям приборов учета. В случае несоответствия данных производить перерасчет размера оплаты предоставленных услуг.

3.2.5. Требовать допуска в заранее согласованное с Собственником время в занимаемое им помещение для осмотра приборов учета и контроля, технического и санитарного состояния внутриквартирного оборудования и выполнения необходимых ремонтных работ на общем имуществе  многоквартирного дома, а для ликвидации аварий на общем имуществе собственников помещений – в любое время.

3.2.6. Приостанавливать или ограничивать предоставление коммунальных услуг в установленном действующим законодательством порядке, в том числе в случае просрочки Собственником оплаты оказанных услуг более трех месяцев.

3.2.7. Вносить предложения по изменению размера платы за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома.

3.2.8. Предоставлять в пользование третьим лицам на возмездной основе часть общего имущества в многоквартирном доме при условии использования доходов для осуществления мероприятий по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома.

3.2.9. Осуществлять иные права, предусмотренные действующим законодательством.

3.3.  Собственник обязан:

3.3.1. Соблюдать Правила пользования жилыми помещениями, утвержденные Правительством РФ.

3.3.2. Выполнять предусмотренные законодательством санитарно-гигиенические, экологические, архитектурно-градостроительные, противопожарные и эксплуатационные требования.

3.3.3. Обеспечивать сохранность помещения и поддерживать его надлежащее состояние. Производить за свой счет его ремонт, включая инженерное оборудование в пределах границ эксплуатационной ответственности. Перед началом отопительного сезона утеплять окна и двери, не захламлять места общего пользования, выносить мусор только в специально оборудованные контейнеры.

3.3.4. При наличии приборов учета снимать ежемесячно их показания и в срок до 30 числа текущего месяца предоставлять данные Управляющей организации.

3.3.5. Допускать в заранее согласованное время в помещение работников Управляющей организации и (или) уполномоченных ей лиц для осмотра приборов учета и контроля, технического и санитарного состояния внутриквартирного оборудования и выполнения необходимых ремонтных работ на общем имуществе многоквартирного дома, а для ликвидации аварий на общем имуществе собственников помещений – в любое время.


Внутренняя отделка помещения Собственника не должна препятствовать свободному доступу работников Управляющей организации к инженерным коммуникациям, расположенным в помещении, при возникновении необходимости их осмотра и проведения ремонтных работ.

3.3.6. Ежемесячно в срок до десятого числа месяца, следующего за истекшим месяцем, вносить плату за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома, коммунальные услуги.

3.3.7. Оплачивать пени и проценты за нарушение сроков оплаты в соответствии с п. 3.2.3. настоящего договора.

3.3.8. Уведомлять Управляющую организацию в 10-дневный срок об изменении количества проживающих граждан в жилом помещении, наличии льгот по оплате услуг, изменении назначения помещения, смене собственника  и об иных обстоятельствах, влияющих на размер начисления платы за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома, коммунальные услуги. Предоставлять документы, подтверждающие указанные изменения.

3.3.9. Не осуществлять переоборудование внутренних инженерных сетей и перепланировку помещения без согласования с Управляющей организацией. Производить работы по переустройству и перепланировке занимаемого помещения в соответствии с требованиями действующего законодательства по согласованию с органом местного самоуправления.

3.3.10. Информировать Управляющую организацию незамедлительно (в течение часа) при обнаружении возможности возникновения аварии для предотвращения аварийной ситуации, а при возникновении аварийной ситуации – для ее устранения.

3.3.11. Не совершать действий, связанных с отключением многоквартирного дома от подачи электроэнергии, воды и тепла. Проведение ремонтных работ на общедомовых инженерных коммуникациях и технически присоединенных к ним коммуникациях внутри помещений и связанное с этим приостановление подачи коммунальных услуг согласовывать с Управляющей организацией.

3.3.12. Фиксировать своей  подписью или подписью уполномоченного лица в реестре Управляющей организации факт получения счета-фактуры на оплату предоставляемых в нежилое помещение коммунальных услуг и услуг по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома.

3.3.13. Оформлять ежеквартально акты сверки расчетов по оплате предоставляемых в нежилое помещение коммунальных услуг и услуг по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома.

3.3.14. Осуществлять хранение в нежилых помещениях товарно-материальных ценностей, за исключением мебели и торгового оборудования, на стеллажах и поддонах высотой не ниже 35 см  от пола в упаковке производителя. В противном случае Управляющая организация  не несет ответственности за ущерб,  причиненный имуществу Собственника.

3.3.15. В нежилых помещениях, находящихся в подвале или в цокольном этаже, установить за счет собственных средств задвижки с электроприводом перед санитарно-техническими приборами в случае их расположения ниже уровня крышки дворового канализационного колодца согласно действующих СНиП.

3.3.16. Ознакомить всех дееспособных лиц, использующих помещение, принадлежащее Собственнику, с условиями настоящего Договора.

3.3.17. Осуществлять иные обязанности, предусмотренные действующим законодательством.

3.4.  Собственник имеет право:

3.4.1. На своевременное и качественное предоставление услуг и выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома, в том числе на устранение аварий и неисправностей в сроки, установленные действующими нормативными актами. 

3.4.2. Участвовать в планировании работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме.

3.4.3. В случае неотложной необходимости обращаться к Управляющей организации с заявлением о временной приостановке подачи в многоквартирный дом воды, электроэнергии, отопления.

3.4.4. Требовать изменения размера платы за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома, коммунальные услуги в случаях, установленных действующим законодательством. 

3.4.5. Требовать в соответствии с действующими нормативными актами перерасчета размера оплаты за отдельные виды услуг, рассчитываемые исходя из нормативов потребления, в случае временного отсутствия одного, нескольких или всех пользователей жилого помещения, принадлежащего Собственнику, при условии представления подтверждающих документов установленного образца.

3.4.6. Осуществлять контроль за выполнением Управляющей организацией обязательств по настоящему договору.  

3.4.7. Осуществлять иные права, предусмотренные действующим законодательством.

4. Размер платы за содержание и ремонт общего имущества, коммунальные услуги, порядок расчетов
4.1. Размер платы за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома на момент заключения настоящего договора определяется соразмерно доле Собственника в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме по тарифам на содержание и ремонт жилых помещений, приведенным в Приложении № 2 к настоящему договору.


По истечении первого года действия договора стоимость работ и услуг может быть пересмотрена решением общего собрания собственников помещений с учетом предложений Управляющей организации.

4.2. Плата за коммунальные услуги производится по тарифам и нормативам, установленным органом местного самоуправления в соответствии с действующим законодательством РФ, и приведенным в Приложении № 2 к настоящему договору.

4.3. Изменение размера платы за содержание и ремонт общего имущества, коммунальные услуги производится Управляющей организацией самостоятельно при изменении цен и тарифов на соответствующие услуги органами государственной власти или органами местного самоуправления.

4.4. Льготы по оплате услуг, являющихся предметом договора, предоставляются в соответствии с действующим законодательством.

4.5. Оплата Собственником оказанных по настоящему договору услуг осуществляется на основании выставляемого Управляющей организацией счета (счет-извещение – для физических лиц, счет-фактура и счет - для юридических лиц). В выставляемом Управляющей организацией счете указываются: размер оплаты оказанных услуг, сумма задолженности Собственника по оплате оказанных услуг за предыдущие периоды, а также сумма пени, процентов, определенная в соответствии с условиями настоящего  договора.

4.6. Неиспользование помещений не является основанием невнесения платы за услуги по договору. При временном отсутствии Собственника внесение платы за отдельные виды коммунальных услуг, рассчитываемой исходя из нормативов потребления, осуществляется с учетом перерасчета платежей за период временного отсутствия Собственника в порядке, утверждаемом Правительством   Российской   Федерации   и   органами   местного   самоуправления г. Перми. Перерасчет платы за содержание и текущий ремонт общего имущества многоквартирного дома не производится.

5. Ответственность сторон

5.1. За неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по настоящему договору стороны несут ответственность в соответствии с действующим законодательством РФ.

5.2. Управляющая организация несет ответственность за ущерб, причиненный многоквартирному дому в результате ее виновных действий или бездействия, в размере действительного причиненного ущерба.

5.3. Управляющая организация не несет ответственности за все виды ущерба, возникшие не по ее вине или не по вине ее работников.

5.4. Ответственность по сделкам, совершенным Управляющей организацией со сторонними организациями, самостоятельно несет Управляющая организация.

5.5. Управляющая организация несет ответственность за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома в объеме средств, полученных от Собственника на соответствующие цели.

5.6. При нарушении Собственником обязательств, предусмотренных Договором, последний несет ответственность перед Управляющей организацией и третьими лицами за все последствия, возникшие в результате каких-либо аварийных и иных ситуаций.

5.7. При выявлении Управляющей организацией факта проживания в квартире Собственника лиц, не зарегистрированных в установленном порядке, и невнесения за них платы по договору, а также выявления недостоверности других предоставленных Собственником сведений Управляющая организация после соответствующей проверки, составления акта и предупреждения Собственника, вправе в судебном порядке взыскать с него понесенные убытки.

5.8. В случае если Собственник своевременно не уведомил Управляющую организацию о смене Собственника и не предоставил подтверждающие документы, то обязательства по договору сохраняются за Собственником, с которым заключен договор, до дня предоставления вышеперечисленных сведений.

5.9. Собственник несет ответственность за нарушение требований пожарной безопасности, за самовольное переустройство и перепланировку помещения, разрушение и порчу помещения и общего имущества многоквартирного дома в соответствии с действующим законодательством.

5.10. В случае если Собственник без согласования с Управляющей организацией самостоятельно произведет работы на инженерных сетях и других объектах, относящихся к общему имуществу собственников помещений многоквартирного дома, Управляющая организация освобождается от ответственности за их эксплуатацию, устранения аварийных ситуаций и возмещения ущерба третьим лицам.

6. Изменение и расторжение договора, урегулирование споров
6.1. Все споры и разногласия, которые могут возникнуть по настоящему договору, Стороны будут стремиться разрешить путем переговоров на общем собрании собственников помещений многоквартирного дома. При не достижении соглашения - в порядке, установленном действующим законодательством.

6.2. Изменение и/или расторжение настоящего договора осуществляются в порядке, предусмотренном гражданским законодательством и настоящим договором.

6.3. Договор подлежит изменению в случае принятия нормативного акта, устанавливающего обязательные для Сторон иные правила, чем те, которые закреплены в договоре.

7. Прочие условия

7.1. Собственник и Управляющая организация создают все необходимые условия и не препятствуют друг другу при исполнении взятых на себя обязательств по настоящему договору. 

7.2. Управляющая организация является единственной организацией, с которой Собственник заключил договор управления многоквартирным домом.

7.3. Уполномоченным представителем собственников помещений в отношениях  с Управляющей организацией, избранным на общем собрании собственников помещений многоквартирного дома, является ______________________________________________________________________.

7.4. При отсутствии решения общего собрания собственников помещений, направленного в адрес Управляющей организации, или уведомления Управляющей организации, направленного в адрес уполномоченного представителя собственников помещений, о прекращении настоящего договора по окончании срока его действия договор считается продленным на тот же срок и на тех же условиях.

7.5. Договор считается расторгнутым с одним из собственников с момента прекращения у данного Собственника права собственности на помещение в многоквартирном доме и предоставления подтверждающих документов.

7.6. При условии предоставления средств из бюджета города Перми капитальный ремонт общего имущества многоквартирного дома производится в порядке и на условиях, предусмотренных решением Пермской городской Думы от 29.06.2006 г. № 139.

7.7. Во всем остальном, что не предусмотрено настоящим договором, стороны руководствуются действующим законодательством.

7.8. Настоящий договор составлен в 2-х экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу. Один экземпляр хранится у уполномоченного представителя собственников, второй – у Управляющей организации.

7.9. Неотъемлемой частью договора являются:

7.9.1.   Приложение № 1 «Список собственников помещений многоквартирного дома»;
7.9.2. Приложение № 2 «Тарифы на содержание и ремонт общего имущества, коммунальные услуги в многоквартирном доме»;

7.9.3. Приложение № 3 «Акт технического состояния общего имущества многоквартирного дома»;

7.9.4. Приложение № 4 «Форма отчета о выполненных работах, оказанных услугах».

8. Адреса и реквизиты сторон
8.1. «Собственники»: Собственники помещений многоквартирного дома по адресу:             

г. __________, ул. __________________________, д. ______.

8.2. «Управляющая организация»:
ООО «Управляющая компания» 

Подписи сторон

Собственники:                                                                      Управляющая организация:

№ кв.___ Ф.И.О.____________________/___________/ 

№ кв.___ Ф.И.О.____________________/___________/       Генеральный директор

№ кв.___ Ф.И.О.____________________/___________/       ООО Управляющая компания

№ кв.___ Ф.И.О.____________________/___________/       

№ кв.___ Ф.И.О.____________________/___________/       

№ кв.___ Ф.И.О.____________________/___________/       м. п. ____________/_____/

 «____» ________________2010 г.                               «____» ________________ 2010 г.

    Положение об инженерной  службе

Управляющей компании

1. Общие положения

1.1. Положение об инженерной службе (далее, Положение) является локальным нормативным актом Управляющей компании (далее, УК), определяет состав, функции, статус, место инженерно-технической службы в организационной структуре УК, права и сферу ответственности  ее сотрудников.

1.2. В своей деятельности сотрудники инженерной службы руководствуются действующим законодательством РФ, настоящим Положением, приказами и распоряжениями директора УК, иными локальными нормативными актами УК.

2. Структура и состав инженерной службы

2.1. Инженерная служба (далее, Служба) является структурным подразделением УК и находится в непосредственном подчинении директору УК.

2.2. Структура и численный состав службы утверждается и изменяется директором УК по представлению главного инженера с учетом объема и степени сложности задач, решаемых службой.

2.3. Службу возглавляет главный инженер.

2.4. Должностные обязанности и квалификационные требования к сотрудникам службы их должностными инструкциями.

2.5. Служба осуществляет свою деятельность во взаимодействии с другими структурными УК, физическими и юридическими лицами.

3. Цели, задачи и функции инженерной службы

Основной целью инженерной службы является соответствие ее деятельности правилам и нормам технической эксплуатации жилищного фонда, а также стандартам обслуживания жильцов.

3.1
Основными задачами деятельности Службы являются:

3.1.1
Организация технического контроля.

3.1.2 Поддержание надлежащего состояния общего имущества в многоквартирном доме.

3.1.3 Выбор поставщиков и подрядчиков. 

3.1.4
Обеспечение постоянной работо​способности оборудования и его модернизация.

3.1.5
Повышение культуры эксплуатации действующего оборудования.

3.1.6
Повышение качества ремонта и снижение затрат на его выполнение.

3.1.7
Обеспечение соответствия состояния ЖФ санитарно-гигиеническим, экологическим, архитектурно-градостроительным, противопожарным требованиям.

3.2 Для эффективного достижения цели  и решения своих задач Служба осуществляет следующие функции:

3.2.1 Организация технического контроля.

3.2.2 Анализ технического состояния жилищного фонда.

3.2.3 Планирование и организация работ по техническому обслуживанию, текущему и капитальному ремонту.

3.2.4 Планирование и организация выполнения мероприятий по повышению комфортности проживания.

3.2.5 Планирование и организация выполнения мероприятий по повышению благоустройства жилья.

3.2.6 Планирование и организация выполнения мероприятий по выполнению прочих требований законодательства по обслуживанию и эксплуатации жилищного фонда.

3.2.7 Выбор поставщиков ЖКУ и подрядчиков на проведение аварийных, ремонтных и иных работ.

3.2.8 Обеспечение взаимодействия всех участников процесса предоставления ЖКУ.

3.2.9 Контроль объема и качества ЖКУ (в условиях наличия/отсутствия приборов учета).

3.2.10 Обеспечение аварийно-диспетчерского обслуживания.

3.2.11 Подготовка и предоставление собственникам помещений отчета о выполнении работ и мероприятий, прочее информирование собственников помещений.

3.2.12 Разработка нормативов по уходу,  надзору, обслуживанию и ремонту оборудования.

3.2.13 Планирование потребности в запасных частях.

3.2.14 Закупка и хранение запчастей.

3.2.15 Оперативное планирование сложных ремонтных работ.

3.2.16 Организация работ по монтажу, демонтажу и утилизации оборудования.

3.2.17 Разработка проектно-технологической документации на проведение ремонтных работ и модернизации оборудования, ведение иной технической документации.

3.2.18 Контроль качества ремонтов.

3.2.19 Надзор за правилами эксплуатации оборудования и грузоподъемных механизмов.

4. Права сотрудников инженерной службы

Сотрудники инженерной службы в пределах компетенций, установленных их должностными инструкциями,  имеют право:

4.1. Знакомиться с проектами решений руководства УК, касающимися деятельности Службы.

4.2. Вносить на рассмотрение руководства УК предложения по совершенствованию работы, связанной с выполнением функций и решением задач, предусмотренных настоящим Положением.

4.3. В пределах своей компетенции сообщать своему непосредственному руководителю обо всех выявленных неисправностях и вносить предложения по их устранению.

4.4. Запрашивать и получать у руководителей и работников структурных подразделений УК сведения и документы, необходимые для выполнения своих функций.

4.5. Присутствовать и принимать участие в совещаниях, собраниях, связанных с вопросами развития УК и качества обслуживания жильцов, а также по вопросам определения стоимости ремонтных работ и услуг.
5. Обязанности сотрудников инженерной службы

Сотрудники инженерной службы, в пределах компетенций, установленных их должностными инструкциями, обязаны:

5.1. При осуществлении своей деятельности соблюдать требования действующего законодательства РФ и локальных актов УК.

5.2. Руководствоваться в своей деятельности планами проведения работ по ТО, ТР и КР, утвержденными директором УК и учитывающими изменения.

5.3. Рационально использовать предоставленные и имеющиеся ресурсы и полномочия, при осуществлении своих функций руководствоваться принципами экономической эффективности и соответствия положительному имиджу УК.

5.4. Готовить и предоставлять сведения и материалы, необходимые структурным подразделениям РШМ для решения стоящих перед ними задач.

6. Внутренние коммуникации инженерной службы
6.1. Распоряжения главного инженера являются обязательными для исполнения всеми сотрудниками службы,  могут быть доведены до сотрудников службы как в устной, так и в письменной формах. Распоряжения должны быть ясными, исключающими двойственность их толкования, соответствовать компетенции (должностным обязанностям и полномочиям) исполнителей и содержать указание срока их исполнения.

6.2. Информация, предоставляемая сотрудниками Службы, об исполненных распоряжениях, может быть представлена как в письменной, так и в устной форме. 

6.3. Для качественного и оперативного выполнения своих задач Служба может осуществлять взаимодействие с другими структурными подразделениями УК на уровне непосредственных исполнителей в пределах их компетенции, а в случае возникновения разногласий, несоблюдения либо нарушения установленных сроков исполнения – на уровне руководителей соответствующих структурных подразделений УК.

7. Ответственность инженерно-технической службы

Инженерная служба в лице своих работников и в пределах их компетенции несет ответственность за:

7.1 Качественное выполнение своих функций, состояние и ведение учета и отчетности в соответствии с установленным в УК порядком.

7.2 Обеспечение следующих результатов деятельности Службы:

7.2.1 Бесперебойное техническое сопровождение эксплуатации жилищного фонда.

7.2.2 Достижение целевых показателей удовлетворенности жильцов качеством обслуживания.

7.2.3 Исполнение смет и бюджетов, связанных с техническим сопровождением эксплуатации жилищного фонда.

7.3 Обеспечение соответствия законодательству РФ деятельности отдела.

7.4 Предоставление своевременной и достоверной информации, необходимой для обеспечения текущей деятельности и развития УК.

7.5 Обеспечение конфиденциальности информации, являющейся коммерческой тайной.

  Положение об экономической службе

Управляющей компании

1. Общие положения

1.1 Положение об экономической службе (далее, Положение) является локальным нормативным актом Управляющей компании (далее, УК), определяет состав, функции, статус, место экономической службы в организационной структуре УК, права и сферу ответственности  ее сотрудников.

1.2 В своей деятельности сотрудники экономической службы руководствуются действующим законодательством РФ, настоящим Положением, приказами и распоряжениями директора УК, иными локальными нормативными актами УК.

2. Структура и состав экономической службы

2.1. Экономическая служба (далее, Служба) является структурным подразделением УК и находится в непосредственном подчинении директору УК.

2.2. Структура и численный состав службы утверждается и изменяется директором УК по представлению заместителя директора по экономическим вопросам с учетом объема и степени сложности задач, решаемых службой.

2.3. Службу возглавляет заместитель директора по экономическим вопросам.

2.4. Должностные обязанности и квалификационные требования к сотрудникам службы их должностными инструкциями.

2.5. Служба осуществляет свою деятельность во взаимодействии с другими структурными подразделениями УК, физическими и юридическими лицами.

3. Цели, задачи и функции экономической службы

3.1
Основной целью экономической службы является финансовое обеспечение текущей деятельности компании в соответствии с финансовой политикой и стратегией развития УК.

3.2
Основными задачами деятельности Службы являются:

3.2.1
Эффективное управление финансами многоквартирного дома.

3.2.2
Поддержание надлежащего состояния общего имущества в многоквартирном доме.

3.2.3
Выбор поставщиков и подрядчиков.

3.2.4
Обеспечение постоянной работоспособности оборудования и его модернизация.

3.2.5
Повышение культуры эксплуатации действующего оборудования.

3.2.6
Повышение качества ремонта и снижение затрат на его выполнение.

3.2.7
Обеспечение соответствия состояния ЖФ санитарно-гигиеническим, экологическим, архитектурно-градостроительным, противопожарным требованиям.

3.3 Для эффективного достижения цели  и решения своих задач Служба осуществляет следующие функции:

3.3.1 Расчет стоимости мероприятий по ТО, ТР и КР.

3.3.2 Расчет стоимости мероприятий по повышению комфортности проживания.

3.3.3 Формирование предложения о размере платы за ЖУ, включая УУ.

3.3.4 Перерасчет задолженности по поставкам ЖКУ.

3.3.5 Привлечение инвестиций для выполнения ВСЕХ работ. 

3.3.6 Ведение базы данных о наличии/движении жильцов.

3.3.7 Прием платежей.

3.3.8 Ведение расчетного счета в банке.

3.3.9 Своевременное перечисление средств поставщикам и подрядчикам.

3.3.10 Ведение накопительных лицевых счетов.

3.3.11 Мониторинг состояния нлс.

3.3.12 Подсчет затрат на устранение неисправностей.

3.3.13 Работа с должниками за поставленные услуги.

3.3.14 Осуществление поквартирного учета и анализа оплаты за поставляемые жилищные и коммунальные услуги.

3.3.15 Расчет фактической себестоимости оказания услуг по управлению.

3.3.16 Определение резервов для оптимизации затрат.

3.3.17 Подготовка предложений о пересмотре тарифа на текущий год и о размере тарифа на следующий.

3.3.18 Проведение анализа финансово-хозяйственной деятельности предприятия.

3.3.19 Анализ и контроль финансовых результатов хозяйственной деятельности.

3.3.20 Предъявление претензий (совместно с юридическим отделом) поставщикам или  заказчикам ЖКУ, кредитно-расчетным организациям, банкам, в случае невыполнения ими условий заключенных договоров, контрактов.

3.3.21 Разработка и внедрение наиболее целесообразных форм расчетов с поставщиками  и потребителями ЖКУ, способствующих своевременности платежей, уменьшению затрат, недопущению убытков и выполнению основных показателей финансового плана.

3.3.22 Расчет заработной платы с работниками УК.
3.3.23 Начисление и перечисление платежей в государственный бюджет, взносов на государственное социальное страхование, средств на финансирование капитальных вложений.
3.3.24 Ведение управленческого учета.
4. Права сотрудников экономической службы

Сотрудники экономической службы в пределах компетенций, установленных их должностными инструкциями,  имеют право:

4.1. Знакомиться с проектами решений руководства УК, касающимися деятельности Службы.

4.2. Вносить на рассмотрение руководства УК предложения по совершенствованию работы, связанной с выполнением функций и решением задач, предусмотренных настоящим Положением.

4.3. В пределах своей компетенции сообщать своему непосредственному руководителю обо всех выявленных недостатках и вносить предложения по их устранению.

4.4. Запрашивать и получать у руководителей и работников структурных подразделений УК сведения и документы, необходимые для выполнения своих функций.

4.5. Получать от главного инженера копии актов недопоставки ЖКУ.

4.6. Присутствовать и принимать участие в совещаниях, собраниях, связанных с вопросами развития УК и качества обслуживания жильцов.

5. Обязанности сотрудников экономической службы

Сотрудники экономической службы, в пределах компетенций, установленных их должностными инструкциями, обязаны:

5.1. При осуществлении своей деятельности соблюдать требования действующего законодательства РФ и локальных актов УК.

5.2. Рационально использовать предоставленные и имеющиеся ресурсы и полномочия, при осуществлении своих функций руководствоваться принципами экономической эффективности. и соответствия положительному имиджу УК.

5.3. Готовить и предоставлять сведения и материалы, необходимые должностным лицам и структурным подразделениям УК для решения стоящих перед ними задач:

5.3.1. Готовить и предоставлять директору УК отчет о расчетах с поставщиками и подрядчикам, отчет о расчетах с собственниками жилья, отчет о недопоставке услуг, отчет о затратах на оказание услуг, отчет о движении денежных средств, отчет о финансовых результатах, управленческий баланс, отчет о состоянии накопительных счетов.

5.3.2. Готовить и предоставлять юридической службе сведения о персональной задолженности жильцов за ЖКУ и услуги управления.

6. Внутренние коммуникации экономической службы 
6.1. Распоряжения финансового директора являются обязательными для исполнения всеми сотрудниками службы,  могут быть доведены до сотрудников службы как в устной, так и в письменной формах. Распоряжения должны быть ясными, исключающими двойственность их толкования, соответствовать компетенции (должностным обязанностям и полномочиям) исполнителей и содержать указание срока их исполнения.

6.2. Информация, предоставляемая сотрудниками Службы, об исполненных распоряжениях, может быть представлена как в письменной, так и в устной форме. 

6.3. Для качественного и оперативного выполнения своих задач Служба может осуществлять взаимодействие с другими структурными подразделениями УК на уровне непосредственных исполнителей в пределах их компетенции, а в случае возникновения разногласий, несоблюдения либо нарушения установленных сроков исполнения – на уровне руководителей соответствующих структурных подразделений УК.

7. Ответственность экономической службы


Экономическая служба в лице своих работников и в пределах их компетенции несет ответственность за:

7.1. Качественное выполнение своих функций, состояние и ведение учета и отчетности по в соответствии с установленным в УК порядком.

7.2. Обеспечение следующих результатов деятельности Службы:

7.3. Достоверность и своевременность формирования данных бухгалтерской отчетности, соответствие их требованиям действующего законодательства.

7.4. Достижение целевых показателей удовлетворенности жильцов качеством.

7.5. Исполнение смет и бюджетов, связанных с финансовым обеспечением эксплуатации жилищного фонда.

7.6. Обеспечение соответствия законодательству РФ деятельности отдела.

7.7. Предоставление своевременной и достоверной информации, необходимой для обеспечения текущей деятельности и развития УК.

7.8. Обеспечение конфиденциальности информации, являющейся коммерческой тайной.

Положение о юридической службе 

Управляющей компании

1. Общие положения

1.1. Положение о юридической службе (далее, Положение) является локальным    нормативным актом Управляющей компании (далее, УК), определяет состав, функции, статус, место юридической службы в организационной структуре УК, права и сферу ответственности  ее сотрудников.

1.2. В своей деятельности сотрудники юридической службы руководствуются действующим законодательством РФ, настоящим Положением, приказами и распоряжениями директора УК, иными локальными нормативными актами УК.

2. Структура и состав юридической службы

2.1. Юридическая служба (далее, Служба) является структурным подразделением УК и находится в непосредственном подчинении директора УК.

2.2. Структура и численный состав службы утверждается и изменяется директором  УК по представлению ведущего юрисконсульта с учетом объема и степени сложности задач, решаемых службой.

2.3. Службу возглавляет ведущий юрисконсульт.

2.4. Должностные обязанности и квалификационные требования к сотрудникам службы  определяются их должностными инструкциями.

2.5. Служба осуществляет свою деятельность во взаимодействии с другими структурными подразделениями УК, физическими и юридическими лицами.

3. Цели, задачи и функции юридической службы

3.1
Основной целью деятельности юридической службы является отсутствие правовых претензий к УК со стороны поставщиков и потребителей ЖКУ, государственных органов и третьих лиц, а также предотвращение и разрешение правовых споров, возникающих в результате деятельности УК, в пользу УК.

3.2
Основными задачами деятельности Службы являются:

3.2.1
 Правовое сопровождение деятельности УК. 

3.2.1
 Эффективная защита интересов и прав УК.

3.3
Для эффективного достижения цели  и решения своих задач Служба осуществляет следующие функции:

3.3.1. Составление и экспертиза договоров.

3.3.2. Участие в разъяснительной работе по содержанию ЖФ.

3.3.3. Подготовка проектов договоров поставки ЖКУ, экспертиза договоров.

3.3.4. Подготовка проектов договоров аренды общего имущества.

3.3.5. Экспертиза проектов внутренних нормативно-правовых актов УК на предмет соответствия их действующему законодательству Российской федерации. По согласованию с руководством привлекает к участию в этой работе должностных лиц и специалистов других подразделений УК.
3.3.6. Подготовка предложений  руководству УК об изменении действующих или отмене фактически утративших силу внутренних нормативно-правовых актов УК.
3.3.7. Оказание консультационной помощи структурным подразделениям УК, а также жильцам, по вопросам применения действующего законодательства в части, касающейся деятельности УК.

3.3.8 Контроль соблюдения установленного в УК порядка предъявления и рассмотрения претензий к деятельности УК.

3.3.9. Проведение правового анализа результатов хозяйственной деятельности УК совместно с финансово-экономической, инженерно-технической службами и другими подразделениями УК.

3.3.10. Изучение условий и причин возникновения непроизводительных расходов.

3.3.11. Контроль за уровнем дебиторской и кредиторской задолженности УК, нарушений договорных обязательств.

3.3.12. Подготавливает материалы по недостачам и хищениям денежных средств и товарно-материальных ценностей для направления их в судебные и следственные органы.

3.3.13. Ведение систематизированного учета поступающих в УК и издаваемых ею нормативных актов.

3.3.14. Анализ практики заключения и исполнения договоров на поставку ЖКУ и представление директору УК предложения по устранению выявленных недостатков.

3.3.15. Ведение претензионной и исковой работы, представление в установленном порядке интересов УК в судах, органах государственного управления при рассмотрении правовых вопросов.

3.3.16. Методическое руководство исковой работой, если она ведется другими структурными подразделениями УК.

3.3.17. Анализ состояния претензионной и исковой работы, разработка и принятие мер по устранению недостатков в деятельности УК, выявленных при защите прав и представлении интересов УК.

3.3.18. Подготовка (при необходимости) правового заключения по документам на списание материальных ценностей.

3.3.19. Участие в организации и проведении информационной работы, информировании сотрудников УК о действующем законодательстве, разъяснение практики его применения.

3.3.20. Выявление нарушений действующего законодательства в деятельности УК, докладывает об этом директору УК для принятия необходимых мер по их предупреждению и устранению.

4. Права сотрудников юридической службы

Сотрудники юридической службы в пределах компетенций, установленных их должностными инструкциями,  имеют право:

4.1. Знакомиться с проектами решений руководства УК, касающимися деятельности Службы.

4.2. Вносить на рассмотрение руководства УК предложения по совершенствованию работы, связанной с выполнением функций и решением задач, предусмотренных настоящим Положением.

4.3. В пределах своей компетенции сообщать своему непосредственному руководителю обо всех выявленных недостатках и вносить предложения по их устранению.

4.4
Привлекать, по согласованию с руководством, должностных лиц  и специалистов других подразделений УК к участию в разработке внутренних нормативно-правовых актов.
4.5 Запрашивать и получать у руководителей и работников структурных подразделений УК сведения и документы, необходимые для выполнения своих функций.

4.6. Получать от финансового директора сведения о задолженности жильцов за ЖКУ и услуги управления.

5. Обязанности сотрудников юридической службы

Сотрудники юридической службы, в пределах компетенций, установленных их должностными инструкциями, обязаны:

5.1. При осуществлении своей деятельности соблюдать требования действующего законодательства РФ и локальных актов УК.

5.2. Рационально использовать предоставленные и имеющиеся ресурсы и полномочия, при осуществлении своих функций руководствоваться принципами экономической эффективности. и соответствия положительному имиджу УК.

5.3. Готовить и предоставлять сведения и материалы, необходимые должностным лицам и структурным подразделениям УК для решения стоящих перед ними задач.

6. Внутренние коммуникации юридической службы 
6.1. Распоряжения директора УК являются обязательными для исполнения всеми сотрудниками службы,  могут быть доведены до сотрудников службы как в устной, так и в письменной формах. Распоряжения должны быть ясными, исключающими двойственность их толкования, соответствовать компетенции (должностным обязанностям и полномочиям) исполнителей и содержать указание срока их исполнения.

6.2. Информация, предоставляемая сотрудниками Службы, об исполненных распоряжениях, может быть представлена как в письменной, так и в устной форме.

6.3. Для качественного и оперативного выполнения своих задач Служба может осуществлять взаимодействие с другими структурными подразделениями УК на уровне непосредственных исполнителей в пределах их компетенции, а в случае возникновения разногласий, несоблюдения либо нарушения установленных сроков исполнения – на уровне руководителей соответствующих структурных подразделений УК.

7. Ответственность юридической службы

Юридическая служба в лице своих работников и в пределах их компетенции несет ответственность за:

7.1. Качественное выполнение своих функций, состояние и ведение учета и отчетности по в соответствии с установленным в УК порядком.

7.2. Обеспечение следующих результатов деятельности Службы:

7.3. Решение правовых вопросов в пользу УК.

7.4. Предотвращение правовых претензий к УК со стороны поставщиков и потребителей ЖКУ, государственных органов и третьих лиц.

7.5. Обеспечение соответствия законодательству РФ деятельности отдела.

7.6. Предоставление своевременной и достоверной информации, необходимой для обеспечения текущей деятельности и развития УК.

7.7. Обеспечение конфиденциальности информации, являющейся коммерческой тайной.

Утверждаю ___________________
дата:________________ № _______

ПОЛОЖЕНИЕ 

о порядке конкурсного отбора организаций различных организационно-правовых форм собственности на право выполнения работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества дома
I. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

Статья 1. Цели настоящего Положения

Положение о порядке конкурсного отбора организаций различных организационно-правовых форм собственности на право выполнения работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества дома (далее- Положение) определяет порядок организации и проведения конкурсного отбора организаций различных организационно-правовых форм собственности на право выполнения работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества дома, с целью организации предоставления гражданам (собственникам помещений дома) услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества дома, повышения качества проживания населения в многоквартирных домах, создания конкурентной среды в сфере обслуживания жилья, обеспечения надлежащего содержания дома. На конкурсной основе осуществляется отбор подрядчиков как на право выполнения всего комплекса работ по обслуживанию дома, так и отдельных их видов.

Статья 2. Правовая основа настоящего Положения

Положение принято в соответствии с Гражданским кодексом РФ,  Федеральным законом «О некоммерческих организациях», местным законодательством, нормативными правовыми актами местного муниципального образования.

Статья 3. Основные понятия, используемые в настоящем Положении

Заказчик – управляющая компания «______________________».
Потенциальный участник конкурса - юридическое или физическое лицо, занимающееся предпринимательской деятельностью без образования юридического лица, зарегистрированное в установленном законом порядке, желающее принять участие в конкурсе.
Участник конкурса - юридическое или физическое лицо, занимающееся предпринимательской деятельностью без образования юридического лица, зарегистрированное в установленном законом порядке, которые предоставили полный пакет документов в конкурсную комиссию и отвечают требованиям, изложенным в настоящем Положении и конкурсной документации на право выполнения работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества дома.
Победитель конкурса – юридическое или физическое лицо, занимающееся предпринимательской деятельностью без образования юридического лица, зарегистрированное в установленном законом порядке, выигравшее конкурс.

Конкурсная комиссия – постоянный или временный  орган, формируемый заказчиком конкурса, осуществляющий проведение конкурса и принимающий решение об определении победителя (победителей) конкурса в соответствии с настоящим Положением и критериями, изложенными в конкурсной документации на право выполнения работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества дома.
Организатор конкурса - заказчик или юридическое лицо, которому заказчик на условиях договора передал часть своих функций по организации и проведению конкурса. 

Конкурсная документация - комплект документов, который предоставляет организатор конкурса заинтересованным лицам, содержащий исходную информацию о технических, финансовых, организационных и иных характеристиках по предмету конкурса, а также об условиях и процедуре проводимого конкурса.

Конкурсная заявка – комплект документов, заполненный и предоставленный участником конкурса в конкурсную комиссию на основании требований, изложенных в конкурсной документации и настоящего Положения.

Объект конкурса – один или группа лотов, сформированные и отобранные заказчиком конкурса из многоквартирных жилых домов, работы и услуги по содержанию и ремонту общего имущества которых выставляются на конкурс. 

Статья 4. Основные принципы организации и проведения конкурса

Основными принципами организации и проведения конкурса являются:

· гласность (открытость);

· равенство прав организаций на получение работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества дома;
· экономичность;
· эффективность;
· ответственность (подотчетность);

· состязательность (конкурсная основа);
· договорная основа выполнения работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества дома.

Статья 5. Требования к участникам конкурса на право выполнения работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества дома

В конкурсе могут принять участие любые юридические и физические лица, занимающиеся предпринимательской деятельностью без образования юридического лица, соответствующие требованиям конкурсной документации, кроме лиц:

· признанных несостоятельными (банкротами);

· находящихся в процессе ликвидации;

· имеющих задолженность по налогам и обязательным платежам в бюджеты всех уровней;

· лиц, на имущество которых наложен арест или хозяйственная деятельность которых приостановлена.

II. ОРГАНИЗАЦИЯ И ПРОВЕДЕНИЕ КОНКУРСА НА ПРАВО ВЫПОЛНЕНИЯ РАБОТ И УСЛУГ ПО СОДЕРЖАНИЮ И РЕМОНТУ ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА ДОМА

Статья 6. Процедура конкурса 

Процедура конкурса включает:

· формирование конкурсной комиссии;

· утверждение конкурсной документации;

· публикацию информационного сообщения о конкурсе;

· прием заявок на участие в конкурсе; 

· анализ и оценку представленных конкурсных заявок;

· собеседования с участниками конкурса;

· определение победителя конкурса;

· заключение договора с победителем конкурса.

Статья 7. Формирование конкурсной комиссии

1. Состав конкурсной комиссии по организации и проведению конкурса на право выполнения работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества дома формируется заказчиком конкурса.

2. В состав конкурсной комиссии по желанию заказчика могут входить один или два собственника помещений от каждого дома выставляемого на конкурс.
3. Заказчик конкурса назначает председателя конкурсной комиссии из числа своих должностных лиц. Председатель утверждает ответственного секретаря комиссии, готовит предложение по составу конкурсной комиссии и представляет их на утверждение заказчику конкурса. 

Статья 8. Функции сторон

1. Заказчик, принимая решение о проведении конкурса, издает распорядительный документ, в котором определяет наименование и предмет конкурса, состав конкурсной комиссии и сроки проведения конкурса. По окончании конкурса  распорядительным документом утверждает его итоги.

2. Заказчик утверждает конкурсную документацию, участвует в работе конкурсной комиссии, устанавливает требования по содержанию и оформлению конкурсных заявок, заключает договор с победителем (победителями) конкурса в порядке, определенном настоящим Положением и конкурсной документацией.

3. Организатор конкурса оказывает организационно-методическую помощь в подготовке конкурсной документации, публикует в открытой печати информационное сообщение о конкурсе, направленное на привлечение к участию в конкурсе, предоставляет заинтересованным в участии в конкурсе лицам конкурсную документацию и дает по ней необходимые разъяснения, информирует об итогах конкурса участников, своевременно размещает информацию об итогах конкурса в средствах массовой информации. Организатор конкурса предоставляет конкурсную документацию любому потенциальному участнику конкурса, внесшему оплату за ее предоставление (если такая плата установлена) и изъявившему желание ее получить.

4. Конкурсная комиссия согласовывает приглашение к участию в конкурсе и конкурсную документацию, осуществляет вскрытие конвертов с заявками на участие в конкурсе, анализирует поступившие заявки, с целью разъяснения заявок проводит собеседования с участниками конкурса,  определяет победителя конкурса, вправе требовать от победителя конкурса подтверждения соответствия требованиям к участникам конкурса, установленным конкурсной документацией, в случае необходимости привлекает консультантов, решает вопрос о лишении юридического или предпринимателя, без образования юридического лица статуса участника конкурса. Конкурсная комиссия осуществляет свою работу в соответствии с разделом II настоящего Положения.

5. Участник конкурса имеет право  в разумный срок получать от конкурсной комиссии исчерпывающую информацию в письменном виде об условиях и порядке проведения конкурса (разумным считается срок, позволяющий участникам конкурса своевременно подать заявки на участие в конкурсе).

Статус участника конкурса утрачивается по желанию участника конкурса на любой стадии с момента подачи соответствующего заявления, если иное не определено конкурсной документацией и  недобросовестное действие участника конкурса, указанное в ст. 10 настоящего Положения.

Статья 9.  Конкурсная документация и конкурсные заявки

1. Конкурсная документация должна содержать:

1.1.  Информационное сообщение о конкурсе, содержащее:

· наименование и место нахождения организатора конкурса;

· предмет (характеристика объекта конкурса) и форму конкурса;

· время и место проведения  конкурса;

· порядок проведения конкурса и критерии выявления победителей;

· требования к участникам конкурса, утвержденные конкурсной документацией;

· порядок и место получения конкурсной документации;

· порядок, место и срок подачи заявок на участие в конкурсе;

· срок для заключения договора по результатам конкурса.

Приглашение к участию в конкурсе доводится до потенциальных участников конкурса через средства массовой информации (газеты, радио, телевидение и т.д.).

1.2. Основные условия договора, порядок и срок его заключения.

1.3. Характеристику объекта конкурса:  сведения о многоквартирных жилых домах, адресный список, сведения об объеме и перечне работ и услуг на домах.

1.4. Форму заявки на участие в конкурсе.

1.5. Форму конкурсного предложения.

1.6. Инструкцию по подготовке конкурсной заявки.

1.7. Требования к участникам конкурса.

1.8. Критерии оценки конкурсной комиссией заявок на участие в конкурсе.

1.9. Порядок, место и срок подачи заявок на участие в конкурсе.

1.10. Способы разъяснения положений конкурсной документации.

1.11. Срок действия заявок на участие в конкурсе.

1.12. Место и время вскрытия конвертов с заявками на участие в конкурсе.

1.13. Порядок вскрытия конвертов и рассмотрения заявок на участие в конкурсе.

2. Срок подачи заявок на участие в конкурсе не может быть менее чем 30 дней со дня официального опубликования приглашения к участию в конкурсе.

По решению конкурсной комиссии срок подачи заявок на участие в конкурсе может быть продлен в случае внесения изменений в конкурсную документацию и в случае, если заявка поступила только от одного участника конкурса.

Уведомление о продлении срока подачи заявок на участие в конкурсе незамедлительно публикуется организатором конкурса в средствах массовой информации и направляется в трехдневный срок со дня утверждения протокола конкурсной комиссией всем участникам конкурса.

3. Заявка на участие в конкурсе оформляется в письменной форме, заверяется печатью и подписью руководителя и подается в запечатанном конверте в порядке, предусмотренном конкурсной документацией. Организатор конкурса выдает расписку в получении заявки на участие в конкурсе с указанием даты и времени ее получения.

Внесение изменений и дополнений в зарегистрированную заявку допускается не позднее срока окончания приема заявок.

Участники конкурса вправе отозвать заявки в любое время. 

Для отзыва заявки необходимо официально уведомить организатора конкурса. Датой отзыва является дата получения организатором конкурса письменного уведомления об отзыве заявки.

В день окончания приема заявок секретарь конкурсной комиссии производит закрытие журнала приема соответствующей записью в строке, следующей после регистрационных данных последнего участника конкурса.

Конверт с заявкой на участие в конкурсе, полученный организатором конкурса и конкурсной комиссией после истечения срока подачи заявок на участие в конкурсе, не вскрывается и возвращается направившему его участнику конкурса.

Статья 10. Работа конкурсной комиссии

1. Руководство работой конкурсной комиссии осуществляет председатель комиссии, а в его отсутствие - заместитель председателя. Секретарем конкурсной комиссии назначается представитель организатора конкурса.

2. Информация о вопросах, рассматриваемых на очередном заседании конкурсной комиссии, предоставляется членам конкурсной комиссии за два дня до заседания. Информационное обеспечение членов конкурсной комиссии осуществляет организатор конкурса. Членам конкурсной комиссии в обязательном порядке предоставляются:

· повестка дня;

· аналитическая справка по  представленным участниками конкурса заявкам. 

3. Конкурсная комиссия рассматривает и принимает решения по следующим вопросам:

· утверждение повестки дня и внесение изменений в повестку дня;

· определение победителей конкурса;

· о переносе даты рассмотрения обсуждаемого вопроса;

· о приглашении на заседание конкурсной комиссии консультантов и иных заинтересованных лиц;

· о пересмотре ранее принятых конкурсной комиссией решений по вновь открывшимся обстоятельствам;

· о создании рабочей группы из ограниченного числа членов конкурсной комиссии для проверки и (или) анализа поступившей в конкурсную комиссию информации.

Члены конкурсной комиссии вправе вносить предложения, касающиеся проведения конкурса и работы конкурсной комиссии. По каждому внесенному предложению конкурсная комиссия принимает решение.

4. Решение о подведении итогов конкурса и выборе победителя может быть принято как в течение одного заседания, так и отложено для проведения анализа и необходимых проверок.

5. Все решения конкурсной комиссии принимаются простым большинством голосов присутствующих на заседании членов комиссии. При равенстве голосов решающим является голос председателя комиссии. Каждый член комиссии обладает одним голосом.

6. Члены конкурсной комиссии обязаны присутствовать на ее заседаниях.

Заседание конкурсной комиссии не является правомочным, если на нем отсутствуют председатель конкурсной комиссии и его заместитель либо присутствует менее половины от числа членов комиссии.

7. По приглашению конкурсной комиссии, без права голосования, в работе конкурсной комиссии могут принимать участие консультанты по различным направлениям деятельности, в том числе специалисты структурных подразделений Администраций муниципальных образований.

8. Члены конкурсной комиссии и привлекаемые ею консультанты не имеют права до завершения конкурса разглашать информацию по существу рассматриваемых предложений лицам, не входящим в состав конкурсной комиссии.

9. В соответствии с процедурой конкурса конкурсная комиссия в установленные сроки и в объявленном месте вскрывает конверты с поступившими конкурсными заявками (перед вскрытием конвертов комиссия удостоверяется в их сохранности). 

Участники конкурса, подавшие заявки на участие в конкурсе, или их представители вправе присутствовать при вскрытии конвертов с заявками. 

Наименование лотов, название и адрес каждого участника конкурса, конверт с заявкой которого вскрывается, объявляются председателем конкурсной комиссии лицам, присутствующим при вскрытии конвертов с заявками. Вышеуказанные данные заносятся в протокол проведения конкурса. Полученные сведения сообщаются по требованию отсутствующим или не направившим своих представителей участникам конкурса, представившим заявки.

10. Конкурсная комиссия, в зависимости от количества участников конкурса, устанавливает и объявляет срок рассмотрения конкурсных заявок.

Конкурсная комиссия рассматривает, оценивает и сопоставляет заявки на участие в конкурсе в соответствии с порядком и критериями, предусмотренными конкурсной документацией. Использование иных критериев, кроме предусмотренных конкурсной документацией и настоящим Положением, не допускается.

Конкурсная комиссия вправе потребовать от участников конкурса разъяснения положений заявок на участие в конкурсе и подтверждения предоставленных квалификационных документов.

Заявка на участие в конкурсе должна соответствовать всем требованиям, предусмотренным конкурсной документацией.

Конкурсная комиссия отклоняет заявку на участие в конкурсе в случае, если:

· участник конкурса не соответствует требованиям, установленным конкурсной документацией;

· участник конкурса отказался дать разъяснение положений заявки на участие в конкурсе;

· участник конкурса не отвечает квалификационным требованиям;

· участник конкурса не соглашается с исправлением выявленной ошибки;

· заявка не отвечает формальным требованиям, предусмотренным конкурсной документацией;

· выявлены недобросовестные действия участника конкурса (предложение участником конкурса вознаграждения в любой форме члену конкурсной комиссии с целью влияния на итоги конкурса, предоставление заведомо ложных сведений о своей организации).

11. Конкурсная комиссия определяет победителя (победителей) конкурса, которым признается участник конкурса, отвечающий квалификационным требованиям, изложенным в конкурсной документации, в заявке которого предложены лучшие условия выполнения работ по управлению многоквартирными жилыми домами в соответствии с критериями, изложенными в конкурсной документации.
12. На заседании конкурсной комиссии ведется протокол. В протоколе указываются место, дата проведения заседания, перечень присутствующих на заседании членов конкурсной комиссии, повестка дня, краткое изложение хода обсуждения вопросов, результаты голосования.

Решение конкурсной комиссии об итогах конкурса оформляется протоколом заседания конкурсной комиссии. Указанное решение, принятое в рамках компетенции комиссии, является обязательным для исполнения заказчиком.

Протокол заседания конкурсной комиссии подписывают председатель комиссии и секретарь.

В случае, если после объявления победителя конкурса конкурсной комиссии станут известны факты несоответствия победителя требованиям к участникам конкурса, установленным конкурсной документацией, заявка победителя конкурса на участие в конкурсе отклоняется и новый победитель определяется в соответствии с пунктом 11 настоящей статьи.

Итоговый протокол о результатах конкурса подписывается конкурсной комиссией, победителем и утверждается Заказчиком в течение 3 дней, который является основанием для подписания договора.

13. Информация о результатах конкурса подлежит обязательному официальному опубликованию в течение 15 календарных дней со дня определения конкурсной комиссией победителя (победителей). Обязанность по своевременному официальному опубликованию информации о результатах конкурса лежит на организаторе конкурса.

14. Одновременно с подписанием договора победитель конкурса обязан возместить заказчику и организатору конкурса фактически понесенные ими затраты по организации и проведению конкурса, подтвержденные финансовыми документами.

Статья 11. Порядок разрешения разногласий

Спорные ситуации, которые могут возникнуть в ходе проведения конкурса или в ходе выполнения работ по управлению многоквартирными жилыми домами, решаются в установленном законодательством РФ порядке.

Статья 12. Финансирование проведения конкурса.

Финансирование расходов, связанных с организацией и проведением конкурса, осуществляется на основании сметы, утвержденной конкурсной комиссией из средств победителя конкурса. 

III. ПОРЯДОК ЗАКЛЮЧЕНИЯ ДОГОВОРА НА ВЫПОЛНЕНИЕ РАБОТ И УСЛУГ ПО СОДЕРЖАНИЮ И РЕМОНТУ ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА ДОМА 

Статья 13. Договор на выполнение работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества дома 

1. Договор на выполнение работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества дома заключается Заказчиком с победителем (победителями) конкурса. Основанием для заключения договора является итоговый протокол, подписанный председателем, секретарем конкурсной комиссии и победителем конкурса.  Договор заключается с учетом конкурсных предложений победителя (победителей) конкурса. Договор заключается не позднее 30 дней со дня подписания итогового протокола о результатах конкурса.

2. Договор на выполнение работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества дома должен содержать следующие основные положения: 

· наименование сторон, их адреса и банковские реквизиты; 

· сроки выполнения работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества дома; 

· права и обязанности Заказчика и победителя конкурса; 

· формы итоговой отчетности победителя после выполнения работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества;

· порядок осуществления контроля за выполнением победителем его обязательств по договору управления;

· ответственность за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств сторон;

· порядок расторжения договора;

· другие необходимые положения;

4. В случае отказа победителя конкурса от заключения договора с заказчиком либо уполномоченным им лицом договор заключается с новым победителем, определенным в соответствии с пунктом 11 статьи 10 настоящего Положения.

5. В случае, если победитель конкурса не подписал договор в установленные в извещении о проведении конкурса сроки, конкурсная комиссия определяет нового победителя конкурса в соответствии с пунктом 11 статьи 10 настоящего Положения.

6. После подписания договора победителю конкурса по акту передается техническая и прочая документация на многоквартирные жилые дома для выполнения работ и услуг по договору.

7. Договор может быть составлен как в форме договора на содержание и ремонт общего имущества дома по типу договора на управление (см. пункт 3.5 отчета «Формы договоров на содержание имущества дома и предоставление коммунальных услуг»), так и в форме договора подряда на разовые работы, и в форме договора оказания услуг. Правовое регулирование договоров подряда и оказания услуг осуществляется Гражданским кодексом РФ и нормами, определяющими особенности выполнения работ/ услуг по конкретным видам (правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда, СанПиНами, правилами благоустройства, правилами обслуживания лифтового оборудования и т.п.).

IV. ПРЕКРАЩЕНИЕ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ КОМИССИИ
Статья 14. Прекращение деятельности Комиссии 

Деятельность Комиссии прекращается распорядительным документом заказчика конкурса.

АКТ № ______
недопоставки/некачественного предоставления услуг по управлению
г. ___________                                                                         «__» ____________ 20___ г.                                             
Мною: (Ф.И.О.)____________________________________,  проживающим(ей) по адресу: ______________________________________________

в присутствии жильцов (Ф.И.О., адрес места жительства):

1. ___________________________________________________________________

______________________________________________________________________

2. ___________________________________________________________________

______________________________________________________________________

на основании заявки от «__» __________ 20___ г. № __ составлен настоящий акт о том, что выявлена недопоставка/некачественное предоставление услуг по управлению управляющей компанией «_________________» в отношении управляемого ею дома № __ по ул.___________ г. ____________. 

Согласно п. __ Договора управления № __ от «__» __________ 20___ г. в обязанности управляющей компании «_____________» входит:

1.____________________________________________________________________

2._____________________________________________________________________

3. ____________________________________________________________________.

Однако, с момента заключения указанного договора и до настоящего времени вышеперечисленные обязанности не были выполнены (выполнены в части…., выполнены частично…., некачественно… и т.д.).

Таким образом, снижен / отсутствует следующий критерий эффективности: __________________________________________________________________________________________________________________________________________________________, указанный в п.6.1 договора управления. Величина снижения платежей ________________.

Подписи:

1. Заявитель ______________

2. Жилец ______________

3. Жилец ______________

4. Управляющая компания __________________

«__»___________ 20___ г.   

АКТ № _____
о непредоставлении жилищных/коммунальных услуг или предоставлении жилищных/коммунальных услуг ненадлежащего качества
г. ________                                                                                    «___» ____________ 20___ г.                                             
Управляющая компания «__________________» в лице (должность, Ф.И.О.) ____________

в присутствии:

1. Собственника помещения (Ф.И.О., адрес проживания) ____________________________

Также (при необходимости присутствия):

1. Представителя гос. жилищной инспекции  (должность, Ф.И.О.) ____________________

2. Представителя общественного объединения потребителей (Ф.И.О.)_________________

На основании заявки собственника помещения от «__» ______________ 20__ г. № __  составлен настоящий акт о том, что:

1. выявлено нарушение параметров качества жилищных/коммунальных услуг (перечислить каких), в отношении дома № __ по ул.___________ г. ____________. 

2. непредоставление жилищных/коммунальных услуг (предоставление жилищных/коммунальных услуг ненадлежащего качества) началось   Время ____ ч ____ мин. «__»___________ 20__ г.

Подписи:

1. Собственник помещения ______________

2. Управляющая копания ______________

а также (при необходимости):

3. Представитель гос. жилищной инспекции _______________

4. Представитель общественного объединения потребителей___________________

«__»___________ 20__ г.   Время ____ ч ____ мин.

АКТ № ____
об устранении недостатков предоставления жилищных/коммунальных услуг
г. _________                                                                            «____» ______________ 20___ г.
Управляющая компания «__________» в лице (должность, Ф.И.О.) ____________________

в присутствии:

1.Собственника помещения (Ф.И.О., адрес проживания)_____________________________

Также (при необходимости присутствия):

2. Представителя гос. жилищной инспекции (должность, Ф.И.О.) _____________

3. Представителя общественного объединения потребителей (Ф.И.О.)__________

Составлен настоящий акт о том, что «__» _________ 20__ г. устранены недостатки предоставления жилищных/коммунальных услуг по ________________________________ (наименование услуги), причиной которых были нарушения параметров качества, в отношении дома №________ по ул. ______________ г. _______________________ 

Подписи:

1. Собственник помещения ______________

2. Управляющая компания  ______________

а также (при необходимости):

3. Представитель гос. жилищной инспекции _______________

4. Представитель общественного объединения потребителей___________________

«__»___________ 20___ г.   Время ____ ч ____
СВОДНЫЙ АКТ № _____
                                                  недопоставки ЖКУ

г. ___________                                                                      «__» ______________ 20__ г.

Управляющей компанией «__________» в лице (должность, Ф.И.О.) _____________________________________________________________

на основании акта недопоставки/некачественного предоставления ЖКУ № __ от «___» _____________ 20___ г.  и акта возобновления услуг № __ от «__» _____________ 20___ г. составлен настоящий сводный акт недопоставки ЖКУ:

	Наименование ЖКУ
	Адрес, по которому предоставляются услуги
	Время начала недопоставки


	Время окончания недопоставки


	Общее время отсутствия услуги/некачественной услуги 


	Причины недопоставки (при возможности их точного установления).



	
	
	
	
	
	


Подпись:

Управляющая компания  ______________

«__»___________ 20___ г.   Время ____ ч ____ мин.
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