Управляющая организация

Не все собственники знают, что с 1 мая 2008 года дома, которые не выбрали способ управления или не реализовали выбранный способ перешли в управление управляющей организации. Это значит, что из-за пассивности и безразличия к своему жилью ваш дом в результате проведения открытого конкурса передан управляющей организации. Однако и в этом случае потребителю предоставлено право только на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме, выработать тактику договорных отношений с управляющей организацией. 

 Управляющая организация - юридическое лицо любой организационно-правовой формы или индивидуальный предприниматель, управляющие многоквартирным домом на основании договора управления. 
Управление многоквартирным домом как функция собственников помещений включает в себя: постановку целей, планирование мер по их достижению, осуществление действий по реализации намеченных мер, координацию и стимулирование деятельности непосредственных исполнителей, в том числе привлекаемых лиц, а также контроль достижения планируемых результатов. 

Собственники помещений имеют возможность контролировать ее деятельность на основании договора управления, в котором закрепляется ответственность за надлежащее исполнение обязательств управляющей организации. Следует отметить, что многоквартирный дом может обслуживать только одна управляющая организация. 

Когда в качестве способа управления выбрана управляющая организация, договор управления многоквартирным домом заключается в письменной форме, с одной стороны, управляющей организацией и, с другой стороны, собственниками помещений в многоквартирном доме. Один экземпляр договора находится у собственника помещения, а другой - у управляющей организации. 

В случае, когда общее собрание способом управления выбрало ТСЖ или кооператив, последние могут заключить договор управления с управляющей организацией от собственного имени, но в интересах собственников помещений в многоквартирном доме. 

Согласно этому договору управляющая организация в течение срока, указанного в договоре, за плату выполняет работы и оказывает услуги, связанные с надлежащим содержанием, эксплуатацией, ремонтом общего имущества многоквартирного дома, благоустройством земельного участка, на котором расположен дом, а также предоставлением коммунальных услуг собственникам помещений. В одном многоквартирном доме условия договора должны быть одинаковыми для всех собственников и утверждаться общим собранием. 

Договор управления многоквартирным домом заключается на срок не менее чем 1 год и не более чем 5 лет, а в случае проведения открытого конкурса со стороны органов местного самоуправления, когда собственниками дома способ управления им не выбран, на срок не менее чем 1 год и не более чем 3 года. 

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

В договор управления многоквартирным домом должны быть включены следующие существенные условия: 

- состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении которого будет осуществляться управление, и адрес дома; 

- перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, порядок изменения такого перечня, а также перечень коммунальных услуг, которые предоставляет управляющая организация; 

- порядок определения цены договора, размера платы за со-держание и ремонт жилого помещения и размера платы за коммунальные услуги, а также порядок внесения такой платы; 

- порядок осуществления контроля за выполнением управляющей организацией ее обязательств по договору управления. 

Потребитель жилищно-коммунальных услуг! Предложения управляющей организации о размере платы за содержание и ремонт, перечне, объемах и качестве услуг и работ должны учитывать состав, конструктивные особенности, степень физического износа и технического состояния общего имуществ. 
Если иное не установлено договором управления многоквартирным домом, управляющая организация обязана приступить к выполнению такого договора не позднее чем через 30 дней со дня его подписания. 

Управляющая организация за тридцать дней до прекращения договора управления многоквартирным домом обязана передать техническую документацию на многоквартирный дом и иные, связанные с управлением таким домом документы вновь выбранной управляющей организации, товариществу собственников жилья либо жилищному кооперативу или иному специализированному потребительскому кооперативу, либо в случае непосредственного управления таким домом собственниками помещений в таком доме одному из данных собственников, указанному в решении общего собрания данных собственников о выборе способа управления таким домом, или, если такой собственник не указан, любому собственнику помещения в таком доме. 

Потребитель жилищно-коммунальных услуг! Управляющая организация ежегодно обязана представлять собственникам помещений в многоквартирном доме отчет о выполнении договора управления за предыдущий год, если иное не установлено договором управления многоквартирным домом. 
Сегодня у собственников помещений в многоквартирном доме, по крайней мере, в крупных городах есть возможность выбирать продавцов, исполнителей или подрядчиков из многих предложений на рынке. Возможность выбора – это большое преимущество, которое дает рынок. Грамотно сделанный выбор позволяет собственникам получить требуемую услугу или работу необходимого качества по оптимальной цене, тем самым эффективно использовать финансовые средства. 

Весь опыт развития современного рынка товаров и услуг показывает, что для того, чтобы принять наилучшее и наиболее выгодное решение при заказе услуг, работ стоит приложить усилия и не пожалеть времени. 

Только конкурентный отбор повышает эффективность использования средств собственников, поскольку дает возможность получить больший объем и лучшее качество при тех же или меньших затратах. 
Если потенциальные продавцы, подрядчики знают о том, что рассматриваются предложения конкурентов, то они не будут завышать цену своего предложения. Более того, стремясь завоевать рынок, некоторые продавцы, подрядчики предлагают скидки своим клиентам при заключении договора или предоставляют дополнительные выгоды. 

