Основные цели, задачи и функции управления
многоквартирным домом 

1. Управление многоквартирным домом является обязанностью собственников помещений в таком доме.

2. Основными целями управления многоквартирным домом являются: обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания, надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, решение вопросов пользования указанным имуществом, а также предоставление коммунальных услуг гражданам, проживающим в многоквартирном доме.

3. Основными задачами управления многоквартирным домом являются: планирование мер по достижению целей управления, осуществление действий по реализации намеченных мер, координации и стимулированию деятельности непосредственных исполнителей (привлекаемых лиц), направленной на достижение наилучшего качества выполняемых работ, предоставляемых услуг; а также контроль достижения планируемых результатов.

4. Для практической реализации поставленных целей и задач собственники помещений в многоквартирном доме должны осуществлять следующие функции по управлению многоквартирным домом:

4.1. Договорно-правовая деятельность:

· заключение договоров на управление, работы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, предоставление коммунальных и иных услуг, связанных с управлением многоквартирным домом;

· применение мер гражданско-правовой ответственности в случае нарушения договорных обязательств;

· иная, связанная с договорно-правовой, деятельность по управлению многоквартирным домом.

4.2. Технический контроль и планирование:

· планирование работ по содержанию общего имущества в многоквартирном доме;

· технический контроль за выполнением работ по содержанию общего имущества в многоквартирном доме;

· иная, связанная с техническим контролем и планированием, деятельность по управлению многоквартирным домом.

4.3. Организация и обеспечение круглосуточного аварийно-диспетчерского обслуживания многоквартирного дома, включая организацию работ по ликвидации аварийных ситуаций и их последствий.

4.4. Финансово-экономическая деятельность:

· осуществление расчетов по исполнению договорных обязательств;

· организация расчета, учета и приема платежей за предоставленные услуги по содержанию общего имущества в многоквартирном доме, коммунальные и иные услуги, связанные с управлением многоквартирным домом;

· иная, связанная с финансово-экономической, деятельность по управлению многоквартирным домом.

4.5. Работа с гражданами, проживающими в многоквартирном доме:

· прием жалоб, заявок и обращений по вопросам, связанным с качеством предоставляемых услуг по содержанию общего имущества в многоквартирном доме, коммунальных и иных услуг,  связанных с управлением многоквартирным домом;

· работа по взысканию в установленном порядке задолженности по оплате за услуги по содержанию общего имущества в многоквартирном доме, коммунальные и иные услуги, связанные с управлением многоквартирным домом;

· своевременное предоставление информации по вопросам предоставления услуг по содержанию общего имущества в многоквартирном доме, коммунальных и иных услуг, связанных с управлением многоквартирным домом, в том числе – об изменении размера оплаты предоставляемых услуг;

· иная деятельность по управлению многоквартирным домом.

Определение технического состояния общего имущества
в многоквартирном доме

1. Для обеспечения благоприятных и безопасных условий проживания граждан,  надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме необходим осмотр данного имущества в многоквартирном доме. 

Осмотр технического состояния общего имущества в многоквартирном доме проводится в следующих случаях:

· управляющей организацией, органом управления товарищества собственников жилья, жилищного кооператива или иного специализированного потребительского кооператива, собственниками помещений в многоквартирном доме или уполномоченным собственниками помещений лицом, на основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме – один раз в 5 лет в течение первого квартала текущего года для осуществления технического контроля за сохранностью и надлежащим содержанием общего имущества в многоквартирном доме;

· собственниками помещений в многоквартирном доме при принятии в управление данного дома у государственного учреждения «Жилищное агентство административного района» - для принятия решения о необходимости проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме или отдельного его элемента за счет средств бюджета г. Санкт-Петербург;

· управляющей организацией, не менее чем за тридцать дней до прекращения договора управления с данной организацией и передаче обязанностей по управлению многоквартирным домом вновь выбранной управляющей организации, товариществу собственников жилья, жилищному кооперативу или иному специализированному потребительскому кооперативу, одному из собственников помещений в многоквартирном доме, указанному в соответствующем решении общего собрания собственников, или, если такой собственник не указан, любому собственнику помещения в таком доме – для определения технического состояния передаваемого в управление общего имущества в многоквартирном доме и последующего установления перечня, состава и периодичности проведения работ по содержанию общего имущества в многоквартирном доме;

· Государственной жилищной инспекцией Санкт-Петербурга – при проведении мероприятий по государственному контролю за содержанием общего имущества в многоквартирном доме. 

2. Основным критерием для определения технического состояния общего имущества в многоквартирном доме является физический износ.

Уровень физического износа общего имущества в многоквартирном доме определяется в зависимости от доступности и недоступности осмотру элементов общего имущества в многоквартирном доме.

Для доступных осмотру элементов общего имущества физический износ устанавливается по результатам их осмотра и выявления признаков технического состояния, в соответствии с 
ВСН-53-86 (р) «Правила оценки физического износа жилых зданий». 

Для недоступных осмотру элементов общего имущества в многоквартирном доме физический износ определяется по срокам службы данных элементов, в соответствии с разделом 4 приказа Министерства Российской Федерации по земельной политике, строительству и жилищно-коммунальному хозяйству от 04.08.1998 г. № 37 «Об утверждении инструкции о проведении учета жилищного фонда в Российской Федерации». 

3. Результаты осмотра элементов общего имущества в многоквартирном доме, указанные в акте осмотра, являются основанием для принятия лицами, проводящими осмотр, решения о соответствии проверяемых элементов обязательным требованиям законодательства и о мерах, необходимых для устранения выявленных дефектов (неисправностей, повреждений).

4. Если фактическое состояние общего имущества в многоквартирном доме или отдельных элементов общего имущества в многоквартирном доме достигло уровня предельно допустимых характеристик надежности и безопасности, определенных постановлением Госстроя России от 20.02.2004 г. № 10 «Об утверждении Критериев и технических условий отнесения жилых домов (жилых помещений) к категории ветхих или аварийных», ВСН 58-88 (р) «Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий объектов коммунального и социально-культурного назначения», ВСН-53-86 (р) «Правила оценки физического износа жилых зданий», собственники помещений в многоквартирном доме должны принять решение о необходимости проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме или соответствующих его элементов.

Собственники вправе привлекать специализированные организации - экспертов для  целей технического обследования, при обнаружении во время ежегодных технических осмотров признаков снижения работоспособного состояния несущих конструкций и недопустимого технического состояния дома в целом для определения причин появления этих признаков и мерах по обеспечению безопасности проживания. 

При принятии в управление у государственного учреждения «Жилищное агентство административного района» данного многоквартирного дома собственники помещений в многоквартирном доме вправе обратиться в государственные органы исполнительной власти г. Санкт-Петербург для единовременного выделения бюджетных средств на проведение капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме.

Государственные органы исполнительной власти Санкт-Петербурга (Администрация района и Жилищный комитет) рассматривают обращение собственников помещений в многоквартирном доме о необходимости выделения из бюджета Санкт-Петербурга  денежных средств на проведение капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме. 

После проведения осмотра элементов общего имущества, государственные органы исполнительной власти Санкт-Петербурга вправе вынести решение о необходимости, объеме, сроках и стоимости проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме и возможности учета данной суммы денежных средств при формировании бюджета Санкт-Петербурга на следующий год.

