ОБЩЕСТВЕННЫЙ СОВЕТ ПО ПРОМЫШЛЕННОЙ ПОЛИТИКЕ И ТЕХНИЧЕСКОМУ РЕГУЛИРОВАНИЮ КАЛИНИНГРАДСКОЙ ОБЛАСТИ (НП ОСТР КО)
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«НАШ ДОМ»

· Эксплуатация

· Управление

· Содержание

НА ОСНОВЕ НАЦИОНАЛЬНЫХ СТАНДАРТОВ ГОСТ Р 

В 2014 году были разработаны и утверждены ФА Росстандарт РФ национальные стандарты ГОСТ Р объединённые в серию «Услуги жилищно-коммунального хозяйства и управления многоквартирными домами», которые переводят отношения в сфере управления многоквартирными домами на более высокий уровень, делают ситуацию понятной, и предсказуемой, а выполнение работ - профессиональными.
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Борисов Валерий Алексеевич – заместитель Председателя Технического комитета по стандартизации ТК 393 Росстандарта РФ «Услуги в области ЖКХ и управления многоквартирными домами», член Общественного Совета при Губернаторе Калининградской области по реформированию ЖКХ. 
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Калинцев Юрий Александрович – эксперт-аналитик, член Общественного Совета при Губернаторе Калининградской области по реформированию ЖКХ.
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Ходулина Л.Н. -  главный специалист отдела социально-трудовых отношений Калининградского областного объединения организаций профсоюзов, Председатель Общественного Экспертного Совета при Службе по гос.регулированию цен и тарифов Калининградской области.
Правильно сделать заказ на услуги управления многоквартирным домом, утвердить правила и порядок в своём многоквартирном доме, помогут национальные стандарты ГОСТ Р.
Управление многоквартирным домом на основе национальных стандартов ГОСТ Р это качественно иной, более высокий уровень отношений заказчика с исполнителем услуг, где установлены более высокие требования к подготовке и квалификации специалистов управляющей компании где на профессиональном уровне конкретизированы требования к порядку ведения и актуализации технической документации, формированию состава работ, определению стоимости работ и услуг, а так же их выполнения, приёмки и оплаты.
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Скажите, какой нормативный документ определяет права и обязанности собственников в многоквартирном доме? 
Права и обязанности собственников определены в Жилищном Кодексе РФ:

Статья 30. Права и обязанности собственника жилого помещения
п.1. Собственник жилого помещения осуществляет права владения, пользования и распоряжения принадлежащим ему на праве собственности жилым помещением в соответствии с его назначением и пределами его использования, которые установлены настоящим Кодексом.

п.4. Собственник жилого помещения обязан поддерживать данное помещение в надлежащем состоянии, не допуская бесхозяйственного обращения с ним, соблюдать права и законные интересы соседей, правила пользования жилыми помещениями, а также правила содержания общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме. 
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Какие способы управления многоквартирным домом предусмотрены законодательством? 
Жилищный кодекс РФ (ч.2 ст. 161 ЖК РФ) устанавливает следующие способы управления многоквартирным домом: 

- непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме, количество квартир в котором составляет не более чем шестнадцать; 

- управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом; 

- управление управляющей организацией. 
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Какую форму управления многоквартирным домом выбрать 

Статья 161. Жилищный Кодекс РФ
2. Собственники помещений в многоквартирном доме обязаны выбрать один из способов управления многоквартирным домом:

1) непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме, количество квартир в котором составляет не более чем шестнадцать;

2) управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом;

3) управление управляющей организацией.
Непосредственный способ управления могут выбрать Собственники только в том доме, если количество квартир не превышает шестнадцать, при этом нужно ответь на ряд важных вопросов в т.ч. готовы ли Собственники самостоятельно организовывать и выполнять работы и предоставлять услуги в соответствии с установленными требования нормативно-правовых актов или поручить выполнение таких (некоторых) работ управляющей компании? Кто из Собственников будет это организовывать, часто бесплатно и как то все процессы контролировать… при этом нужно помнить, к нему невозможно предъявить требования, чтобы он был квалифицированным специалистом.

Товарищество собственников недвижимости, самая эффективная форма управления  (ТСН) (более привычное название «Товарищество собственников жилья (ТСЖ) но в силу статьи 50 Гражданского кодекса РФ п. 3. Юридические лица, являющиеся некоммерческими организациями, могут создаваться в организационно-правовых формах:

4) товариществ собственников недвижимости, к которым относятся в том числе товарищества собственников жилья;

В соответствии со статьей 5.1 Федерального закона от 29.12.2004 N 189-ФЗ, созданные ранее товарищества собственников жилья в двух и более многоквартирных домах, в случае его несоответствия требованиям, установленным пунктом 1 части 2 статьи 136, должно быть реорганизовано в порядке, установленном частью 3 или 4 статьи 140, до 1 июля 2016 года, если собственниками помещений в многоквартирных домах не выбран иной способ управления такими домами.
Управляющая компания, один из самых распространённых способов управления многоквартирными домами 

Сегодня все управляющие компании проходят лицензирование и получают лицензии.
При любом способе управления Собственник должен знать и понимать, что он, и ни кто другой «Решает» и «Утверждает» всё что касается управления многоквартирным домом! 

Какие требования предъявляются при управлении многоквартирным домом?

Статья 161 ЖК РФ определила основные требования к управлению многоквартирным домом

1. Управление многоквартирным домом должно обеспечивать благоприятные и безопасные условия проживания граждан, надлежащее содержание общего имущества в многоквартирном доме, решение вопросов пользования указанным имуществом, а также предоставление коммунальных услуг гражданам, проживающим в таком доме. Правительство Российской Федерации устанавливает стандарты и правила деятельности по управлению многоквартирными домами.

Хотели бы обратить внимание на следующий пункт статьи 161 ЖК РФ:
1.1. Надлежащее содержание общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме должно осуществляться в соответствии с требованиями законодательства Российской Федерации, в том числе в области обеспечения санитарно-эпидемиологического благополучия населения, о техническом регулировании, пожарной безопасности, защите прав потребителей….

В этой связи интересным будет привести определения, которые даны в  Федеральном законе от 07.02.1992 № 2300-1 "О защите прав потребителей"

потребитель - гражданин, имеющий намерение заказать или приобрести либо заказывающий, приобретающий или использующий товары (работы, услуги) исключительно для личных, семейных, домашних и иных нужд, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности;

исполнитель - организация независимо от ее организационно-правовой формы, а также индивидуальный предприниматель, выполняющие работы или оказывающие услуги потребителям по возмездному договору;

Мы не зря привели данные определения, мало кто задумывался, но при заключении договора с управляющей организацией Потребители (Собственники) как правило не делают заказа на услуги, а если и оформляется какой то состав работ, то как правило формально…

Это всё равно, что прийти в ателье, попросить сшить костюм, не договорившись о качестве материала, стоимости работ и сроке его пошива, наивно полагая, что костюм будет пошит из материала, которого Вы не выбирали, что стоимость такого костюма будет в пределах той суммы, на которую Вы рассчитываете и срок пошива Вашего костюма будет разумным, но ничего этого Вы не устанавливали и не согласовывали с исполнителем, но при этом наивно полагая, что получите?! 

Наличие заказа на услугу стало одним из основных условий, которое нашло своё отражение в национальных стандартах ГОСТ Р входящих в серию «Услуги жилищно-коммунального хозяйства и управления многоквартирными домами»
, которые были утверждены в 2014 году! Прочитайте названия утверждённых национальных стандартов и у Вас появится понимание того, какой стандарт какие виды услуг и работы регулирует, а если Вам нужны будут тексты этих стандартов, обратитесь в НП ОСТР КО по адресу: г. Калининград, ул. Сергеева, 14, каб. 412, по тел: (4012) 53 22 93, или по эл.почте: npostrko@mail.ru
Что должна делать управляющая организация, в рамках управления многоквартирным домом?

На самом деле, это один из самых важных вопросов. Правильно определив и сделав заказ на услугу, снимаются многие вопросы в процессе управления многоквартирным домом.

В странах с рыночной экономикой, одни организации осуществляют функции управления, куда входит организация процессов содержания общего имущества, а другие выполняют работы по содержанию и что важно, управляющая организация, заключившая договор с подрядной организацией на выполнение определённых работ, контролирует выполнение этих работ. Когда эти функции совмещены в одной организации, трудно наказать самим себя за невыполнение или некачественное выполнение каких то работ…

 В национальном стандарте в  разделе 5 ГОСТ Р 56038 мы прописали виды работ (услуг), которые должна (может) выполнять управляющая организация - их 22! 

Кроме этого, обязательным является определение состава общего имущества многоквартирного дома, которое передается исполнителю для организации и выполнения работ и услуг по его содержанию и ремонту. Рекомендуемая форма формирования  списка общего имущества многоквартирного дома приведена в приложении А ГОСТ Р 56038.
А так же должны быть определены границы ответственности, и это важно! При выполнении требований и порядка национальных стандартов ГОСТ Р нет мелочей которые можно было бы игнорировать!
Управляющая организация должна предложить все виды услуг, которые необходимы для выполнения работ управления многоквартирным домом в том числе к примеру: Если Собственникам нужно, чтобы УО подготовила предложения о возможности на выгодных условиях сдать в аренду помещения или части МКД  (разместить рекламу на стене дома, или антенну оператора на крыше), то можно воспользоваться п. 5.8 Подготовка предложений о передаче объектов (частей) общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме в пользование иным лицам на возмездной основе. 
И так каждые 22 пункта! Помните, Вы Потребители! И Вы заказываете услугу! В разделе 5 в примечании, мы прописали: 

Примечание – Заказчик, может определить иные, в том числе дополнительные виды работ (услуг), выполнение которых обеспечивает, по мнению заказчика, эффективное управление многоквартирным домом, исходя из уровня социально-экономических возможностей и потребностей заказчика.  

Всё просто! Хотите услугу – заказывайте! Считаете излишним выполнение каких то работ - откажитесь от них или не заказывайте!

Делать заказ на услугу - право Потребителя!   

ГОСТ Р 51929-2014 Термины и определения.

Как национальные стандарты помогут при заключении договора управления? 
Большое заблуждение, заключая договор, не договариваться о применении единых терминов и их определений.

Простой пример. Если кто то думает, что для всех давно понятно, что такое «эксплуатация», «управление» и «содержание», то взяв в руки ГОСТ Р 51929 «Термины и определения» возможно откроете для себя много нового.

Эксплуатация (от франц.(французский) exploitation — использование, извлечение выгоды. (заметьте, эксплуатация – это не есть содержание, а использование, извлечение выгоды!).

3.46 эксплуатация (использование) многоквартирного дома:  Стадия жизненного цикла многоквартирного дома с момента его ввода в эксплуатацию до момента утилизации (сноса), в процессе которого собственники реализуют свое право владения, пользования и распоряжения, принадлежащим им в этом многоквартирном доме имущества, обеспечивая управление многоквартирным домом и содержание общего имущества, расположенного в нем.
Первое, что мы с Вами должны знать и применять при заключении договора – это одинаковые термины и их определения, а поможет в этом ГОСТ Р 51929-2014 «Термины и определения» в котором мы дали определение в том числе важному, основополагающему термину: 

3.11 заказ на услугу: Договор (соглашение), заключенный в соответствии с законодательством Российской Федерации между заказчиком (потребителем) и исполнителем в письменной или иной форме, в соответствии с которым исполнитель услуги принимает на себя обязательства оказать услугу, а заказчик (потребитель) ее принять и оплатить.

Примечание – Порядок определения состава работ (заказа на услуги), содержания общего имущества многоквартирного дома приведён в ГОСТ Р 56192. 

Используя при заключении договора этот термин, Потребитель может быть уверен, в любой, даже конфликтной ситуации, порядок выполнения заказа (работ) может и должен быть только один:  заключая с Вами договор, Исполнитель берёт на себя обязательство оказать услугу (выполнить работу), которую Вы заказали в объёме и в сроки, которые Вы утвердили, а потом сдать Вам эту работу, а Вы должны её будите принять – и только после этого появляется основание оплаты, только в этом случае Исполнитель может зачесть (списать) денежные средства с лицевого счёта многоквартирного дома. И только в этом случае, Исполнитель может утверждать, что он выполнил Ваш заказ. Определение термину «лицевой счёт» – Вы тоже найдёте в ГОСТ Р 51929.

При заключении договора управления многоквартирным домом и выполнения работ содержания общего имущества важно пользоваться одними терминами и определениями – это позволит снять и исключить многие конфликтные  ситуации, а национальный стандарт ГОСТ Р 51929 Термины и определения, Вам в этом поможет, для этого нужно принять решение, что термины и определения применяются в соответствии с ГОСТ Р 51929. 
ГОСТ Р 56038-2014 «Услуги управления многоквартирным домом»

Как национальные стандарты помогут правильно сделать заказ и организовать управление многоквартирным домом?
ГОСТ Р 56038 – один из основополагающих стандартов, который поможет сформировать заказ на услуги управления многоквартирным домом. Вы увидите, что чаще всего Вы и не догадывались, что должен делать Исполнитель в рамках УПРАВЛЕНИЯ многоквартирным домом. В стандарте этому посвящён раздел 5. Услуга управления многоквартирным домом предполагает выполнение комплекса работ (действий), обеспечивающих:
Всего в разделе 22 вида работ (услуг), которые Исполнитель может и должен выполнять… если Собственники закажут такую услугу (работу). К примеру п.5.8 в случае, если у Собственников есть желание сдать в аренду какую то части общего имущества многоквартирного дома, Исполнитель, на условиях, наиболее выгодных для собственников должен найти заинтересованных арендаторов, но для этого, Собственники должны дать ему это поручение.   

Управляющая организация отдельно по каждому пункту должна определить стоимость такой работы. Сумма стоимости выбранных Собственниками работ будет составлять итоговую сумму выполнения работ УПРАВЛЕНИЯ многоквартирным домом! И только один пункт 5.7 определяет стоимость работ содержания общего имущества. (порядок определения стоимости работ предлагает исполнитель, а собственники утверждают в соответствии с п. 5.5) 

В разделах установлены требования к исполнителю, какие службы должны быть созданы, требования к специалистам и др.. 

В организации и осуществлении контроля, за работой управляющей организации, поможет раздел 8 Контроль качества услуг управления многоквартирными домами.
Помните, управление многоквартирным домом – это комплексная услуга и каждый вид работ, из 22, входящих в услугу управления многоквартирным домом Собственники должны либо заказать, либо отказаться. Выбор за Собственниками.

Обратите внимание  на раздел 4 Общие требования. Первое что необходимо будет сделать, заказывая услугу управления, определить состав общего имущества и определить границы ответственности.

В своём отчёте, управляющая организация, должна будет отчитаться за каждый вид работ, который Вы ей заказали.
ГОСТ Р 56192-2014 «Услуги содержания общего имущества многоквартирных домов» 
Как правильно заказать услугу содержания общего имущества многоквартирного дома?

ГОСТ Р 56192- один из основополагающих стандартов, где основой правильной организации работ является чёткое выполнение требований и порядка установленного в стандарте.

Этому вопросу будет посвящена отдельная брошюра, в рамках данной брошюры хотел бы обратить внимание на главные моменты:
Раздел 5. Услуга содержания имущества является системной и включает в себя такие виды услуг как:

- услуга текущего содержания (новый термин, определение дано в п.3.8);

- услуга текущего ремонта;

- услуга капитального ремонта.
П. 4.3 Услуга содержания оказывается в соответствии с заказом на услугу и различается по составу, объему и периодичности выполнения работ, обеспечивая:

- работоспособное техническое состояние;

- нормативное техническое состояние;

- нормативное техническое состояние с элементами улучшения (совершенствования, модернизации, реконструкции).
Нами разработан проект договора с управляющей компанией, Вы можете обратиться к нам по адресу: г. Калининград, ул. Сергеева, 14, каб. 412, по тел: (4012) 53 22 93, или по эл.почте: npostrko@mail.ru мы вышлем Вам текст договора.
ГОСТ Р 56194-2014 «Услуги проведения технических осмотров многоквартирных домов и определения на их основе плана работ, перечня работ» 
Как правильно определить состав, объём и периодичность выполнения работ? Кто и как должен это делать?

ГОСТ Р 56194 - один из основополагающих стандартов, который как раз и отвечает на эти вопросы.
Данный стандарт устанавливает правила, порядок и требования которые необходимо выполнять при организации и проведении технических осмотров, как к специалистам, так и к порядку проведения работ.

Работы могут выполнять квалифицированные специалисты управляющей организации или привлекаться специализированные организации. 

п. 4.2 Услуга проведения технических осмотров является системной  и включает в себя следующие виды осмотров:

- визуальные осмотры;

- инструментальные осмотры;

- технические обследования;

- мониторинги технического состояния имущества.

А вот как профессионально определить состав работ, чтобы не было  оснований не доверять таким предложениям прописано в ГОСТ Р 56194

4.4 Осмотры проводятся по известным и утвержденным правилам и методикам, в том числе приведенным в инструкции по эксплуатации многоквартирного дома (далее – инструкция по эксплуатации), на  основании технического задания, с фото-, если необходимо и видео- фиксацией. По  итогам осмотра должен быть подготовлен отчет (акт) в соответствии с техническим заданием на проведение осмотра.

4.5 Осмотры должны проводиться квалифицированными специалистами, обладающими теоретическими и практическими знаниями и навыками проведения таких работ, что должно подтверждаться соответствующими документами. При проведении осмотров, специалисты должны быть обеспечены соответствующими инструментами, приборами и приспособлениями.

Хотим обратить Ваше внимание, ГОСТ Р 56038 устанавливает требования по формированию предложений, где у Собственников должна быть возможность выбирать!
5.4 Подготовка планов, перечней работ (услуг) по содержанию многоквартирного дома 

На основании определенных, в соответствии с ГОСТ Р 56194  плана работ и (или) перечня работ (услуг), исполнитель формирует предложения заказчику (собственникам) по объему и периодичности их выполнения. Состав и объем таких работ (услуг) не может быть меньше, чем это установлено в законодательстве и должен включать в себя мероприятия по энергосбережению и повышению энергоэффективности  и иметь экономическое и техническое обоснование.

Примечание – Предложения должны иметь форму технико-экономического обоснования, характеризоваться технической, санитарно-эпидемиологической, пожарной и энергетической достаточностью и целесообразностью, с возможностью выбора по эксплуатационным качествам и затратам содержания, в том числе по стоимости, и состоять из минимальной, средней и максимальной цены предложения.

Вместе с тем, ГОСТ Р 56038 устанавливает требования к порядку определения цены услуг, что делает процесс ценообразования для Собственников понятным и предсказуемым:

5.5 Обоснование финансовых потребностей, необходимых для оказания услуг и выполнения работ по содержанию многоквартирного дома

Для определения порядка формирования и определения стоимости работ (услуг), выполняемых в процессе эксплуатации, управления и содержания многоквартирного дома исполнитель,  на основании действующих расценок [2], территориальных единичных расценок, или иного порядка определения цены, предлагает заказчику утвердить предложенный порядок.

Примечание – Определение цены должно базироваться на общепринятых (апробированных) и эффективно работающих системах определения цены (стоимости) работ (услуг), связанных с управлением и содержанием многоквартирных домов.

Национальные стандарты, вошедшие в серию «Услуги жилищно-коммунального хозяйства и управления многоквартирными домами» систематизированы и их применение нужно рассматривать как единую систему формирования и выполнения услуг (работ), в этом случае мы можем говорить о системе управления многоквартирным домом и содержании общего имущества. Это наглядно проявляется в том числе и в основополагающем ГОСТ Р 56192 «Услуги содержания общего имущества ….» При этом должно быть понимание, что перейти на управление многоквартирным домом на основе национальные стандарты это вопрос не одного дня, при этом процесс крайне сложный, требующий некоторого переосмысления как терминов и их определений так и порядка выполнения услуг (работ).
4.4 Состав планируемых работ, выполняемых при предоставлении услуги содержания, формируется из сводного состава работ, приведенного в приложении А по итогам осмотров, на основе которых формируются план и перечень работ.

Общественный Совет приступил к подготовке специалистов по проведению технических осмотров, были выданы первые свидетельства. 

При Общественном Совете создан экспертно-сервисный центр, специалисты которого так же могут оказывать услуги по проведению технических осмотров и определения на их основе состава работ.

ГОСТ Р 56193-2014 «Услуги капитального ремонта общего имущества многоквартирных домов»

Как организовать и провести капитальный ремонт?
Данный стандарт будет интересен и полезен в первую очередь для тех собственников, кто принял решение об открытии спецсчёта у регионального оператора, потому как в стандарте определён порядок организации и проведения капитального ремонта. Основные требования:

Капитальный ремонт должен организовывать и проводить технический заказчик. 
П.3.1 технический заказчик: Лицо, действующее на профессиональной основе и уполномоченное от имени собственников помещений многоквартирного дома, выполнять весь комплекс услуг и работ, связанных с организацией и проведением капитального ремонта.  
Было бы правильным, при выборе собственниками способа открытия счёта капремонта, одним из условий было бы принятие решения Общего собрания Собственников, что организация и проведение капитального ремонта проводить в соответствии с ГОСТ Р 56193.

Зачем это нужно? Дело в том, что когда счёт открывает региональный оператор (так называемый общий котёл), на него возлагается ответственность за организацию и выполнение работ капитального ремонта (начисление, выставление квитанций, работа с должниками, подготовка проектно-сметной документации, организация строительных работ и строительного контроля, приёмка работ и многое другое), при этом, все эти работы финансируются за счёт средств областного бюджета в том числе содержание специалистов, которые будут организовывать и проводить капремонт. 
А те кто выбрал иной способ открытия счёта, должны будут организовывать и проводить капремонт самостоятельно, национальный стандарт ГОСТ Р 56193 в этом как раз и поможет.

Более подробно об организации и проведении капитального ремонта в рамках ГОСТ Р 56193, расскажем в следующей брошюре.

ГОСТ Р 51617-2014 «Коммунальные услуги»
Как изменить ситуацию с предоставлением коммунальных услуг?

Как сделать так, чтобы платить только за качественные коммунальные услуги и в том объёме, в каком заказывали?

Что нужно сделать, чтобы ОДН не был «кошмаром» в квитанции на оплату? 
Чтобы ответить на вопрос в системе ЖКХ, однозначного ответа не может быть. Для того, чтобы коммунальные услуги были качественными, а оплата за них не казалась непосильной, необходимо выполнить многие требования национальных стандартов входящих в серию «Услуги жилищно-коммунального хозяйства и управления многоквартирными домами».
Если посмотреть ГОСТ Р 51617, то одним из требований предоставления коммунальных услуг является наличие технической документации, в том числе инструкции по эксплуатации.
Кроме того, основополагающим является знание нормативно-правовых актов и умение Исполнителя заключить договор с ресурсоснабжающей организацией.

Определяющим является наличие в технической документации технических параметров коммунальных ресурсов, которые должны поставляться ресурсоснабжающими организациями в точку поставки коммунального ресурса.

Считаем, что предоставление качественных коммунальных услуг, контроль их качества, правильность начисления и перерасчёт, в случае поставки некачественных коммунальных услуг и коммунального ресурса – может и должна делать профессиональная управляющая организация.
Правильно построенные договорные отношения позволят снизить начисление на ОДН. 

Система начислений ОДН, установленная действующим законодательством – это не столько показатель расхода коммунальных ресурсов, сколько показатель профессиональной работы команды управляющей организации.

Чёткое выполнение требований и порядка установленных в национальных стандартах, поможет поднять на более высокий уровень качество предоставляемых услуг. 

Почему так дорого стоят услуги управления, которые предоставляет управляющая организация?
С одной стороны, можно было бы ответить, дёшево стоят дешёвые, плохо выполненные услуги. Но проблема в том, что Собственники редко видят отличие между дешёвыми и дорогими услугами, между качественными, высококачественными и низкого качества услугами!

 С другой стороны, услуги стоят ровно столько, сколько Вы, как потребители, заказали такие услуги, в каком объёме и какого качества. 
Если вспомнить, как проходят Общие собрания Собственников, то чаще, на таких собраниях, говорят и голосуют как правило за так называемый «тариф» на услуги управляющей организации, практически не говорят и не принимают решения о составе работ, объёме и периодичности выполнения работ, не рассматриваются и не утверждаются Положения о системе оценки стоимости работ, приёмки выполненных работ и т.д.

В приложении (в конце брошюры) мы привели в приложении Б проект Повестки Общего Собрания Собственников. 
Если посмотреть предложенную Повестку Общего собрания Собственников  при переходе управления многоквартирным домом на основе национальных стандартов ГОСТ Р, то можно увидеть, что в Повестке более 30 вопросов! Не стоит «бояться» насыщенной Повестки! Нужно «бояться» неурегулированных вопросов! 

Чтобы избежать, в процессе управления многоквартирным домом конфликтных ситуаций, Собственники должны понимать: принимать решения и утверждать – право Заказчика! Если Вы не будите решать и не будите утверждать, за Вас будут это делать другие! Вы Заказчики услуг! Вы платите деньги! Сами решайте и устанавливайте порядки в своём многоквартирном доме! А национальные стандарты Вам в этом помогут!
4. Мы решили доверить наш дом управляющей компании. Встает логичный вопрос: как не ошибиться при выборе управляющей компании, на что следует обратить внимание? И как в этом нам помогут национальные стандарты?
В первую очередь мы советуем начать с мониторинга рынка управляющих компаний в Вашем городе или регионе. Если Вы уже определились с управляющей организацией, то не лишним будет узнать какова ее репутация на рынке и какой она имеет опыт работы, заключила ли она договоры управления в других МКД? Является ли данная управляющая компания членом саморегулируемой организации (СРО)?
Будет правильным, если Вы запросите рекомендацию у СРО и зададите эти вопросы непосредственно в СРО, в задачи которой входит разработка и внедрение стандартов повышающих качество предоставляемых, членами СРО, услуг. 

Одним из важных критериев, на который следует обратить внимание при выборе УК, наличие в данной организации квалифицированных специалистов, которые бы прошли обучение на проведение работ в соответствии с национальными стандартами.

Общественный Совет провёл подготовку и аттестацию более 30 специалистов управляющих организаций на соответствие требованиям национальным стандартам. Всем специалистам, прошедшим подготовку и аттестацию, были выданы соответствующие свидетельства. Мы понимаем, что это капля в море, но это первые шаги.
Нанесите личный визит в офис компании, пусть директор предоставит вам копии свидетельств, аттестатов, лицензий, без которых, с 1 мая 2015 года (статья 192 ЖК РФ) они не могут осуществлять деятельность по управлению многоквартирными домами или позвоните нам  по тел. (4012) 53 22 93 г. Калининград, ул. Сергеева 14, каб. 412. НП «Общественный Совет по промышленной политике и техническому регулированию калининградской области» (НП ОСТР КО).

Как национальные стандарты помогают выстраивать понятные договорные отношения?
Исключить конфликтные ситуации одним предложением, или в одном  национальном стандарте – вряд ли получится, национальные стандарты формируют СИСТЕМУ отношений. Здесь важным является каждый термин и порядок, который Вы соблюдаете при переходе управления многоквартирным домом на основе национальных стандартов. 
Национальные стандарты помогают договаривающимся сторонам определить и утвердить правила и порядок! Ваше право их ПРИНЯТЬ и УТВЕРДИТЬ! При этом должно быть понимание, что перейти на управление многоквартирным домом на основе национальные стандарты это вопрос не одного дня, при этом процесс крайне сложный, требующий некоторого переосмысления как терминов и их определений так и порядка выполнения услуг (работ).
Переход управления многоквартирным домом на основании национальных стандартов я бы сравнил примерно так же как если бы лётчику и пассажирам рейса предложили пересесть с «Кукурузника» на «Боинг»… 
Управление многоквартирным домом на основании национальных стандартов требует профессиональной подготовки со стороны исполнителя услуги, знание и умение выполнять работы в соответствии с нормами и правилами, исполнение которых в обычных договорных отношениях, ни кто не спросит.

  Прежде чем говорить о том что и когда должен делать Исполнитель, Собственники должны заказать услугу, т.е определить (согласовать) состав работ и при этом, утвердить объём и периодичность выполнения этих работ (эти вопросы как раз нашли своё отражение в предложенной нами Повестке Общего собрания в приложении Б).

Обратите внимание на приведённую в приложении Б Повестку Общего собрания пункты 22-26 Это как раз те Положения, которые Собственники должны утвердить!  
Что и как нужно сделать, чтобы избежать ошибок при выборе управляющей компании и при заключении с ней Договора? 

В национальных стандартах ГОСТах заложены критерии и требования к исполнителю услуг. Мы их специально определили и включили в текст национальных стандартов. При выборе управляющей организации попросите представить документы подтверждающие квалификацию специалистов управляющей организации, знают ли специалисты требования ГОСТов? Когда специалисты проходили подготовку и аттестацию? Являются ли её специалисты – «квалифицированными специалистами»,  соответствует ли управляющая организация, её организационная структура, должностные инструкции, порядок ведения технической документации требованиям ГОСТов? 
Узнайте у управляющей организации, является ли она членом саморегулируемой организации (СРО)? Какой рейтинг у управляющей организации, имеется ли рекомендация СРО?
Обратите внимание, в конце раздела 4 «Общие требования» ГОСТов, мы прописали требования: ГОСТ Р 56192 «Услуги содержания общего имущества многоквартирных домов» 
п. 4.2 Для выполнения работ должны привлекаться квалифицированные специалисты…, а в ГОСТ Р 56038 «Услуги управления многоквартирными домами» требования к квалификации специалистов определены для каждого вида работ, которые управляющая организация должна выполнять при управлении МКД.

В ГОСТах приведены термины и даны определения – воспользуйтесь ими! К примеру:

Определение термину «квалифицированный специалист» приведено в ГОСТ 51929-2014 «Термины и определения» 

п. 3.16 квалифицированный специалист: Работник организации, частный предприниматель, обладающий соответствующей квалификацией (наличие у специалиста определенного уровня знаний, опыта, навыков), прошедший обучение на проведение требуемых работ.

Задайте руководителю управляющей компании несколько вопросов. Кто в управляющей компании отвечает (назначен ответственным) за:

- выполнение работ (услуг) управления многоквартирным домом?

- выполнение работ по содержанию общего имущества многоквартирного дома?

- работу внутридомовых систем инженерно-технического обеспечения?

- проведение технических осмотров?

Есть ли в составе управляющей организации Главный инженер и (или) создана ли Служба Главного инженера?
Будет не правильным, если Вы будете требовать от управляющей организации, чтобы она предъявила свидетельства, удостоверения о подготовке своих специалистов, правильным будет чтобы руководитель управляющей организации сам представил Вам эти документы! Это должна быть профессиональная гордость! 
Как в национальных стандартах отражён порядок определения состава работ и определения их стоимость? 

Насколько этот процесс для Собственников понятен и как Собственники могут влиять на их формирование и определение?
В соответствии с п.31 Постановления Правительства РФ от 13.08.2006 N 491 «Об утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме…»

31. При определении размера платы за содержание и ремонт жилого помещения собственников помещений, которые выбрали управляющую организацию для управления многоквартирным домом, решение общего собрания собственников помещений в таком доме принимается на срок не менее чем один год с учетом предложений управляющей организации. Указанный размер платы устанавливается одинаковым для всех собственников помещений.

А вот как и на основании каких нормативных документов управляющая организация формирует состав работ и определяет их стоимость - это очень важный вопрос, и процесс определения состава работ мы прописали в ГОСТ Р 56194, а порядок определения их стоимости  в ГОСТ Р 56038:

5 Услуги управления многоквартирным домом

Услуга управления многоквартирным домом предполагает выполнение комплекса работ (действий), обеспечивающих:

Примечание – Заказчик, может определить иные, в том числе дополнительные виды работ (услуг), выполнение которых обеспечивает, по мнению заказчика, эффективное управление многоквартирным домом, исходя из уровня социально-экономических возможностей и потребностей заказчика.  

5.4 Подготовка планов, перечней работ (услуг) по содержанию многоквартирного дома 

На основании определенных, в соответствии с ГОСТ Р 56194  плана работ и (или) перечня работ (услуг), исполнитель формирует предложения заказчику (собственникам) по объему и периодичности их выполнения. Состав и объем таких работ (услуг) не может быть меньше, чем это установлено в законодательстве и должен включать в себя мероприятия по энергосбережению и повышению энергоэффективности  и иметь экономическое и техническое обоснование.

Примечание – Предложения должны иметь форму технико-экономического обоснования, характеризоваться технической, санитарно-эпидемиологической, пожарной и энергетической достаточностью и целесообразностью, с возможностью выбора по эксплуатационным качествам и затратам содержания, в том числе по стоимости, и состоять из минимальной, средней и максимальной цены предложения. 

При подготовке планов, перечней работ (услуг), исполнитель должен иметь в своем составе квалифицированных специалистов.
Как на практике добиться, чтобы эффективно управляя многоквартирным домом, качественно выполняя работы по содержанию общего имущества, повышалась бы капитализация (увеличивалась рыночная стоимость) многоквартирного дома и помещений расположенных в нём?
Национальные стандарты формируют, по нашему мнению, отличную от сегодняшней философию. Вот какое определение дано термину «услуга управления МКД»

ГОСТ Р 51929 Термины и определение

3.43 услуга управления многоквартирным домом: Деятельность по организации процессов, работ и услуг, обеспечивающих безопасную эксплуатацию многоквартирного дома, решения вопросов пользования и содержания общего имущества, предоставление потребителям коммунальных услуг и увеличение капитализации многоквартирного дома и помещений расположенных в нем. 

ГОСТ Р 56038-2014 «Услуги управления многоквартирными домами»

В этой связи интересно будет прочитать раздел 5 пункт:

5.21 Предоставление заказчику отчетов об исполнении обязательств по управлению многоквартирным домом

А так же п 8.1  
8.1 Для контроля качества услуг, оказываемых исполнителем, заказчиком применяются следующие методы:

- сравнительный (анализ на основании архивных документов, фотофиксации, актов, журналов заявок и отчетов, позволяющий отслеживать изменение технического состояния многоквартирного дома его частей, удовлетворенности заказчика (потребителей), повышения комфортности проживания, снижение энергопотребления, снижение уровня платежей, повышения рыночной стоимости помещений, принадлежащих на правах собственности собственникам в многоквартирном доме);

ГОСТ Р 56192-2014 «Услуги содержания общего имущества многоквартирных домов»

Посмотрите раздел 13 «Отчёт и предложения исполнителя». Вы найдёте новое прочтение требований, которые предъявляются национальным стандартом к Исполнителю при формировании отчётов перед Собственниками!
А так же п. 4.3 Услуга содержания оказывается в соответствии с заказом на услугу и различается по составу, объему и периодичности выполнения работ, обеспечивая:

- работоспособное техническое состояние;

- нормативное техническое состояние;

- нормативное техническое состояние с элементами улучшения (совершенствования, модернизации, реконструкции).

Примечание – Оценить соответствие сделанного заказа уровню технического состояния имущества, можно используя рейтинговую систему оценки устойчивости среды обитания СТО НОСТРОЙ 2.35.4 – 2011 [5].
Используя рейтинговую систему оценки устойчивости среды обитания СТО НОСТРОЙ 2.35.4 – 2011 Вы не на словах, а на деле реально сможете увидеть результаты труда Исполнителя! И как во времени меняется рейтинговая оценка Вашего дома и его капитализация, а вместе с ним и стоимость помещений принадлежащих Собственникам! Но для этого, специалисты управляющей организации должны знать и уметь пользоваться СТО  НОСТРОЙ 2.35.4 – 2011. 
Уверены, отчёты станут не формальными, а реально эффективными и понятными! Система управления многоквартирным домом, которую формируют национальные стандарты – нет мелочей. Часто именно в мелочах кроятся большие проблемы.
Как правильно перейти на управление многоквартирным домом на основе национальных стандартов ГОСТ Р? Что нужно сделать чтобы наша управляющая организация (УК, ТСЖ, ЖСК, ТСН) управляла многоквартирным домом на основе национальных стандартов ГОСТ Р?
Чтобы управление многоквартирным домом осуществлялось на основании национальных стандартов ГОСТ Р, нужно выполнить 2 несложных но обязательных условия:

1. Собственники должны принять решение на Общем собрании о добровольном переходе управления многоквартирным домом и выполнении работ по содержанию общего имущества на основе национальных стандартов ГОСТ Р. При этом в решении должны быть перечислены все национальные стандарты, по которым будут выполняться работы (услуги), а также утверждены требования и порядок выполнения работ. Это необходимое условие в силу статьи 1 и статьи 12 Федерального Закона от 27.12.2002 N 184-ФЗ "О техническом регулировании", стандартизация осуществляется в соответствии с принципами добровольного применения документов в области стандартизации. 

Примечание – Проект Повестки Общего собрания Собственников перехода управления многоквартирным домом на основании национальных стандартов ГОСТ Р приведён в приложении Б.
И второе условие:

2)  Специалисты Исполнителя (УК, ТСЖ, ЖСК…) должны знать эти национальные стандарты и уметь их выполнять, для чего в их составе должны быть подготовленные квалифицированные специалисты и внедрены системы управления, подготовки кадров, оценки и контроля качества, что и нашло отражение в национальных стандартах в разделе «Введение» 

При переходе эксплуатации многоквартирного дома и выполнения услуг и работ, связанных с содержанием имущества многоквартирного дома с учетом разработанных национальных стандартов из серии «Услуги жилищно-коммунального хозяйства и управления многоквартирными домами», целесообразно устанавливать переходный период, во время которого стремиться к выполнению нового порядка в управлении и содержании.

А так же в разделе 9 ГОСТ Р 56192

9
  Требования к исполнителю

Исполнитель должен внедрять систему оценки и контроля качества и не реже 1 раз в пять лет обеспечивать прохождение специалистами повышения квалификации.


Как правильно организовать работы по содержанию придомовой территории, сбору и вывозу бытовых отходов, аварийно-ремонтное и диспетчерское обслуживание и др.?

В рамках одной брошюры невозможно показать всю систему отношений, которую мы заложили в серии национальных стандартов «Услуги жилищно-коммунального хозяйства и управления многоквартирными домами». 

Выпуск таких брошюр мы продолжим, уверен они помогут понять смысл и выгоду перехода управления многоквартирным домом и выполнения работ содержания общего имущества на основе национальных стандартов ГОСТ Р вошедших в серию «Услуги жилищно-коммунального хозяйства и управления многоквартирными домами».
Контроль и надзор за работой управляющей организации

Здесь нужно признать, что контроль и надзор со стороны государства за работой управляющих организаций (административная и даже уголовная ответственность) – это один из факторов

Но поставить чиновника, который будет постоянно контролировать  деятельность УО – не реально!

Есть другие формы контроля в том числе, всем известный, общественный контроль! Определённую роль в нормализации отношений, общественный контроль, безусловно выполняет!

 Есть ещё одна форма и не столько и не просто контроля… сколько мониторинга, взаимодействия – это профессиональный контроль, который осуществляет саморегулируемая организация (СРО).

Это действенное и эффективное взаимодействие на уровне профессионалов и стабильно показывающий хороший результат!

В профессиональном сообществе обмануть, подвести можно только один раз!

По нашему мнению – это наиболее эффективный инструмент контроля, взаимодействия и формирования договорных и профессиональных отношений в том числе с Потребителями.

Если в СРО поступает обращение от потребителей на члена СРО – такое обращение не может остаться незамеченным! Член СРО не сможет не выполнить требования или указания саморегулируемой организации.
Приложение А

Перечень национальных стандартов входящих в серию «Услуги жилищно-коммунального хозяйства и управления многоквартирными домами

1) ГОСТ Р 51929 – 2014 Услуги жилищно-коммунального хозяйства и управления многоквартирными домами «ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ» 
2) ГОСТ Р 56038 – 2014 Услуги жилищно-коммунального хозяйства и управления многоквартирными домами «УСЛУГИ УПРАВЛЕНИЯ МНОГОКВАРТИРНЫМИ ДОМАМИ» Общие требования 
3) ГОСТ Р 56037 – 2014 Услуги жилищно-коммунального хозяйства и управления многоквартирными домами «УСЛУГИ ДИСПЕТЧЕРСКОГО И АВАРИЙНО-РЕМОНТНОГО ОБСЛУЖИВАНИЯ» Общие требования 

4) ГОСТ Р 51617– 2014 Услуги жилищно-коммунального хозяйства и управления многоквартирными домами «КОММУНАЛЬНЫЕ УСЛУГИ» Общие требования 
5) ГОСТ Р 56192-2014 Услуги жилищно-коммунального хозяйства и управления многоквартирными домами «УСЛУГИ СОДЕРЖАНИЯ ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА МНОГОКВАРТИРНЫХ ДОМОВ» Общие требования
6) ГОСТ Р 56193-2014 Услуги жилищно-коммунального хозяйства и управления многоквартирными домами «УСЛУГИ КАПИТАЛЬНОГО РЕМОНТА ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА В МНОГОКВАРТИРНЫХ ДОМАХ» Общие требования
7) ГОСТ Р 56194-2014 Услуги жилищно-коммунального хозяйства и управления многоквартирными домами «УСЛУГИ ПРОВЕДЕНИЯ ТЕХНИЧЕСКИХ ОСМОТРОВ МНОГОКВАРТИРНЫХ ДОМОВ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ НА ИХ ОСНОВЕ ПЛАНА РАБОТ, ПЕРЕЧНЯ РАБОТ» Общие требования
8) ГОСТ Р 56195-2014 Услуги жилищно-коммунального хозяйства и управления многоквартирными домами «УСЛУГИ СОДЕРЖАНИЯ ПРИДОМОВОЙ ТЕРРИТОРИИ, СБОР И ВЫВОЗ БЫТОВЫХ ОТХОДОВ» Общие требования
Приложение Б

В соответствии с требованиями  статьи 45. Жилищного Кодекса РФ, в сообщении о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должны быть указаны:

1) сведения о лице, по инициативе которого созывается данное собрание;

2) форма проведения данного собрания (очное или заочное голосование);

3) дата, место, время проведения собрания или в случае проведения собрания в форме заочного голосования дата окончания приема решений собственников по вопросам, поставленным на голосование, и место или адрес, куда должны передаваться такие решения;

Рекомендуемая Повестка Общего Собрания Собственников МКД расположенного по адресу:_________________________________________:

1) сведения о лице, по инициативе которого созывается данное собрание;

2) форма проведения данного собрания (очное или заочное голосование);

3) дата, место, время проведения собрания или в случае проведения собрания в форме заочного голосования дата окончания приема решений собственников по вопросам, поставленным на голосование, и место или адрес, куда должны передаваться такие решения;

4) повестка дня собрания (рекомендуемая):

Регистрация участников собрания и оглашение результатов регистрации.

1. Выборы председателя Общего Собрания;

2. Выборы секретаря Общего Собрания;

3. Выборы счётной комиссии;

4. Выбор способа управления МКД;

5. О переходе управления многоквартирным домом в соответствии с ГОСТ Р 56038 и содержания общего имущества многоквартирного дома в соответствии с  ГОСТ Р 56192 и применения терминов и определений в соответствии с ГОСТ Р 51929;

6. Формирование и утверждение заказа на услуги (работы) обеспечивающий (выбрать один из следующих пунктов): 

- работоспособное техническое состояние общего имущества;

- нормативное техническое состояние;

- нормативное техническое состояние с элементами улучшения (совершенствования, модернизации, реконструкции).

7. О составе технической документации (ТД) передаваемой управляющей организации (Акт передачи ТД. Состав ТД в соответствии с Приложением Б ГОСТ Р 56038) и составе ТД восстановление которой необходимо произвести в ближайшее время;

8. Оценка устойчивости среды обитания многоквартирного дома на (01.01.0000 г. дату проведения собрания) определённая в соответствии с СТО НОСТРОЙ 2.35.4 – 2011

9. Определение балансовой стоимости МКД и об её увеличении;

10. Определение и утверждение состава общего имущества многоквартирного дома передаваемого для выполнения работ по его содержанию в соответствии с ГОСТ Р 56038 (Акт передачи ОИ МКД. Приложение А ГОСТ Р 56038);

11. Определение и утверждение границ ответственности (Акт разграничения границ);

12. Рассмотрение и утверждение Перечня работ, Плана работ (при необходимости дополнительных работ) управления и содержания общего имущества МКД сформированного на основании «Заказа на услуги» ГОСТ Р 56192;

13. Утверждение графиков выполнения работ;

14. О предоставлении коммунальных услуг в соответствии с ГОСТ Р 51617;

15. Об определении и утверждении Границ балансовой принадлежности разграничивающие коммунальные сети и внутридомовые системы инженерно-технического обеспечения. 

16. Предоставление услуг аварийно-диспетчерского обеспечения в соответствии с ГОСТ Р 56037.

17. Проведение технических осмотров в соответствии с ГОСТ Р 56194;

18. Предоставление услуг содержания придомовой территории, сбор и вывоз ТБО в соответствии с ГОСТ Р 56195;

19. Организация и проведение капитального ремонта в соответствии с ГОСТ Р 56193; 

20. О выборе способа определения порядка формирования и определения стоимости работ (услуг) (выбрать способ определения стоимости работ): 

- на основании действующих расценок;

- территориальных единичных расценок;

- или иного порядка определения цены (указать какой).

21. Утверждение способа и порядка приёмки и оплаты выполненных работ;

22. Утверждение порядка подтверждения некачественных услуг (работ);

23. Порядок приостановления или ограничения предоставления коммунальных услуг;

24. Об информировании потребителей (собственников) о правилах пользования и порядке эксплуатации, в т.ч. о требованиях инструкции по эксплуатации многоквартирным домом;

25. Об отчётах управляющей организации, которые должны проводиться в соответствии с ГОСТ Р 56038 и ГОСТ Р 56192 и информационной открытости;

26. Обеспечение участия представителей собственников в осуществлении контроля (информация об экспертном центре (4012) 53-22-93);

27. О рассмотрение проекта Договора управления МКД;

28. О заключении Договора управления МКД;

29. Определение порядка уведомления Собственников об Общих Собраниях и других мероприятиях и ознакомления о принятых решениях и документами (регистрационные листы, доверенности, Протокол и др.);

30. Определение места хранения протоколов и решений Общих Собраний и технической документации;

31. Разное.

ОБЩЕСТВЕННЫЙ СОВЕТ ПО ПРОМЫШЛЕННОЙ ПОЛИТИКЕ И ТЕХНИЧЕСКОМУ РЕГУЛИРОВАНИЮ КАЛИНИНГРАДСКОЙ ОБЛАСТИ (НП ОСТР КО)

г. Калининград, ул. Сергеева, 14, каб. 412 (здание областной федерации профсоюзов) 
тел: (4012) 53 22 93 npostrko@mail.ru www.os39.ru  
� Перечень утверждённых национальных стандартов ГОСТ Р, приведён в Приложении А.





