Содержание договора управления МКД
Управление многоквартирным домом - это сложный процесс. Некоторые виды работ должны выполняться высоко квалифицированным инженерным персоналом, в соответствии с требованиями безопасности. Как правило, профессиональные управляющие организации имеют необходимое материально-техническое и кадровое обеспечение, позволяющее решать различные задачи, возникающие при управлении многоквартирным домом. Это касается и чрезвычайных ситуаций, которые иногда бывают в повседневной жизни. От способности организовать и обеспечить эффективное управление в значительной мере зависит уровень комфорта и безопасности жителей в многоквартирном доме. 

Решение всех этих задач собственникам может обеспечить заключение договора с профессиональной управляющей организацией, имеющей хорошую деловую репутацию. 

Договор управления в обязательном порядке должен содержать права и обязанности сторон: управляющей организации и собственников или жилищного объединения (ТСЖ, ЖСК, ЖК и т.д.). Жилищным законодательством определены обязанности управляющей организации, которые можно разделить на следующие группы: 

·  оказывать услуги по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в доме; 

·  предоставлять коммунальные услуги собственникам и прочим пользователям помещений; 

·  осуществлять иную деятельность по управлению домом, направленную на достижение целей управления, обозначенных в жилищном законодательстве. Некоторые услуги могут оказываться в случае достижения соглашения между сторонами договора управления. 

В составе услуг товарищества собственников жилья, жилищного, жилищно-строительного кооператива или другого объединения собственников, управляющей организации по надлежащему содержанию и ремонту можно выделить: 

·  обеспечение поставки энергоресурсов (тепло, электроэнергия, газ) и воды, а также обеспечение водоотведения (канализация) по внутридомовым сетям (трубы для подачи холодной и горячей воды, газа, канализационные стоки, различные кабели и электропровода), контроль за соответствием исполнения договоров по количеству и качеству поставляемых ресурсов; 

·  планирование и организация работ по техническому обслуживанию, подготовке к сезонной эксплуатации многоквартирного дома и дворовой территории собственными силами или с привлечением подрядных организаций (обслуживание лифтового хозяйства, вентиляции и противопожарных систем, вывоз и обезвреживание мусора, уборка и санитарное содержание, уход за элементами озеленения и благоустройства); 

·  учет объема и качества, а также осуществление приемки работ, выполняемых подрядчиками; 

·  планирование и организация текущего и капитального ремонта; 

·  обеспечение целевого и рационального использования бюджетных средств, в случае их выделения управляющей организации; 

·  ведение технической документации по зданиям, сооружениям, коммуникациям и иным объектам, технические осмотры и обследования; 

·  работа с населением по вопросам соблюдения правил пожарной безопасности, электробезопасности и правил пользования системами инженерного оборудования; 

·  рассмотрение жалоб и устранение недостатков в обслуживании; 

·  сопровождение процессов переустройства помещений в многоквартирном доме в целях предупреждения ущерба; 

·  диспетчерское обслуживание дома в целях оперативного устранения аварийных ситуаций; 

·  расчет и учет платежей за жилищно-коммунальные услуги; 

·  организация и/или участие в проведении массовых мероприятий. 

Потребитель вправе осуществлять контроль за выполнением обязательств, установленных в договоре управления и может осуществляться следующими лицами: собственниками помещений; привлекаемыми собственниками помещений аудиторами, инженерами, иными специалистами; самой управляющей организацией; органами местного самоуправления и государственными органами. 

Контроль за деятельностью товарищества, управляющей организации должен, в частности, предусматривать: 

·  отражение и документирование нарушений управляющей организацией ее обязательств по договору; 

·  процедуры взаимодействия управляющей организации и собственников помещений для принятия необходимых мер по выполнению организацией обязательств по договору управления; 

·  сбор и предоставление информации управляющей организации о нуждах, предпочтениях и ожиданиях собственников помещений; 

·  сбор и предоставление информации собственникам помещений о деятельности управляющей организации. 

Отношения, возникающие между потребителями и изготовителями, исполнителями, продавцами при продаже товаров (выполнении работ, оказании услуг), регулирует Закон Российской Федерации от 7 февраля 1992 года № 2300-1 «О защите прав потребителей» с последующими добавлениями и изменениями. 

Потребитель вправе потребовать предоставления необходимой и достоверной информации об исполнителе (ТСЖ или управляющей организации), режиме его работы и реализуемых им работах, услугах (ст. 8 Закона). Информация должна быть представлена в наглядной и доступной форме, доводится до сведения собственников при заключении договоров управления домом. 

В соответствии с п. 1 ст. 29 Закона потребитель при обнаружении недостатков выполненной работы (оказанной услуги) вправе по своему выбору потребовать: 

·  безвозмездного устранения недостатков выполненной работы (оказанной услуги); 

·  соответствующего уменьшения цены выполненной работы (оказанной услуги); 

·  возмещения понесенных им расходов по устранению недостатков выполненной работы (оказанной услуги) своими силами или третьими лицами. 

При этом согласно п. 2 ст. 14 Закона право требовать возмещения вреда, причиненного вследствие недостатков работы управляющей организации, признается за любым потерпевшим независимо от того, состоял он в договорных отношениях с ней или нет. 

Согласно пункту 40 Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденных Постановлением Правительства от 13 августа 2006 года № 491 (Правила содержания), собственники помещений в соответствии с условиями договора управления вправе: 

·  получать от ответственных лиц не позднее 5 рабочих дней с даты обращения информацию о перечнях, объемах и периодичности оказанных услуг и выполненных работ. В договоре указанный срок может быть уменьшен; 

·  проверять объемы, качество и периодичность оказания услуг и выполнения работ (в том числе проведения соответствующей экспертизы); 

·  требовать от ответственных лиц устранения выявленных дефектов и проверять полноту и своевременность их устранения. 

На привлекаемого собственниками помещений исполнителя в соответствии с договором управления возлагается обязанность обеспечить готовность (п. 13 Правил предоставления коммунальных услуг, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 23.05.2006 № 307): 

·  к предоставлению коммунальных услуг внутридомовых инженерных систем, входящих в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме; 

·  механического, электрического, санитарно-технического и иного оборудования, находящихся в жилом помещении многоквартирного дома и предназначенных для предоставления коммунальных услуг. 

Управляющие организации, организации, оказывающие услуги и выполняющие работы при непосредственном управлении многоквартирным домом, отвечают перед собственниками помещений за нарушение своих обязательств и несут ответственность за надлежащее содержание общего имущества в соответствии с законодательством РФ и договором. 

Если управляющая организация вам навязывает заключение договора на неприемлемых для вас условиях, ссылаясь при этом, что изменить условия невозможно, так как договор якобы является типовым, данные утверждения не соответствуют действительности. 

В гражданском законодательстве существует такое понятие, как свобода договора, когда все стороны по договору определяют на каких условиях заключать договор. Поэтому пользуйтесь своим правом, предоставленным вам законом и на равных условиях с управляющей организацией участвуйте в разработке договора по управлению своим домом. Это ваш дом, а не управляющей организации и лучше вас о нем никто не позаботится. 

