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1. Разработан: НП  «Объединение управляющих многоквартирными домами Южного Урала».

2. Внесен: Исполнительной дирекцией  НП «Объединение управляющих многоквартирными домами Южного Урала». 

3. Утвержден и введен в действие:   Общим собранием членов  НП «Объединение управляющих многоквартирными домами Южного Урала», как рекомендуемый для практической апробации – Протокол от 10.09.2014г. № 1.
1. Введение.

1.1. Настоящий стандарт    устанавливает  требования к самоконтролю качества услуг и работ, который должна проводить управляющая компания - член НП «Объединение управляющих многоквартирными домами Южного Урала» (далее – самоконтроль услуг и работ КОМПАНИИ).  

1.2. Настоящий стандарт  разработан НП «Объединение управляющих многоквартирными домами Южного Урала»  чтобы  помочь  управляющим компаниям – членам Партнерства  обеспечить эффективное управление многоквартирными домами в соответствие с Жилищным кодексом РФ и другими законодательными и нормативными актами.       

1.3.  Настоящий стандарт входит в систему стандартов, разработанную НП «Объединение управляющих многоквартирными домами Южного Урала»,  исходя из Федерального закона от 01 декабря 2007 г. № 315-ФЗ

Кроме настоящего Стандарта, система  включает следующие стандарты:

· СТО-01-2014 «Система стандартов управления многоквартирным домом. Типовой договор управления многоквартирным домом»;
· СТО-02-2014 «Система стандартов управления многоквартирным домом. Услуги управляющей компании  при управлении многоквартирным  домом. Требования к качеству»;
· СТО-03-2014 «Система стандартов управления многоквартирным домом. Работы управляющей компании по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома. Требования к качеству»;
· СТО-05-2014 «Система стандартов управления многоквартирным домом. Подготовка и аттестация персонала управляющей компании».
Правила  ведения предпринимательской деятельности членами НП «Объединение управляющих многоквартирными домами Южного Урала», утвержденные  Общим собранием членов Партнерства 28 октября 2014 г. (Протокол № ), рекомендуют  управляющим компаниям - членам Партнерства     выполнять требования   стандартов системы. 

1.4. Требования настоящего стандарта взаимоувязаны с  типовым  договором управления многоквартирным домом, содержание и форма которого установлены стандартом  СТО-01- 2014 «Система стандартов управления многоквартирным домом. Типовой договор управления многоквартирным домом».

1.5. При подготовке настоящего стандарта использованы следующие документы:

· Гражданский кодекс Российской Федерации;
· Жилищный кодекс Российской Федерации от 20.12.2004 № 188-ФЗ;
· Федеральный закон Российской Федерации «О техническом регулировании» от 27.12.2002 № 184-ФЗ;
· Федеральный закон Российской Федерации «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений» от 30.12.2009 № 384-ФЗ;
· Федеральный закон Российской  Федерации «О защите прав потребителей» от 07.02.1992  № 2300-1;
· Правила предоставления коммунальных услуг гражданам (Постановление Правительства РФ от 23.05. 2006 г. № 307);
· Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме и Правила  изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность Классификатор  работ и услуг в жилищно-коммунальном  комплексе (постановление Правительства РФ от 13.08. 2006 . N 491);
· Общероссийский классификатор услуг населению  ОК 002-93;
· Общероссийский классификатор видов экономической деятельности, продукции и услуг,  ОК   004-93;
· Классификатор работ и услуг в жилищно-коммунальном комплексе          (постановление Госстроя России от 25.05.2000 г. № 51);
· Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда                     (постановление Госстроя РФ от 27.09. 2003 г. N 170);
· ГОСТ Р 51617-2000 «Жилищно-коммунальные услуги. Общие технические условия»;
· ГОСТ Р 51929-2002 «Услуги жилищно-коммунальные. Термины и определения»;
· ГОСТ Р ИСО 9001-2008 « Система менеджмента качества. Требования». 

2. Термины и определения.

В настоящем стандарте используются термины, относящиеся к управлению многоквартирным домом, которые соответствуют  документам, указанным в п. 1.5. настоящего стандарта.   Основные из этих терминов приведены ниже.

2.1. Многоквартирный дом – инженерное сооружение, состоящее из совокупности архитектурно строительных элементов: фундамента, стен, перегородок, межэтажных перекрытий, крыши, и включающее в себя:

· жилые и нежилые помещения;

· помещения общего пользования;

· места общего пользования;

· технические системы жизнеобеспечения.

Примечание: 

· Помещения общего пользования - межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические  помещения, чердаки, подвалы, 

· Места общего пользования  – крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции дома.

· Технические помещения – специальные или иные помещения, в которых расположены некоторые составные части технических систем жизнеобеспечения (вентиляционные камеры, электрощитовые, лифтовые машинные помещения и т.п.).
· Технические системы жизнеобеспечения – лифты и оборудование, контрольно-измерительные приборы  и коммуникации  для  холодного и горячего водоснабжения, канализации, водостока, дренажа, отопления, электроснабжения, вентиляции, предотвращения пожаров,  диспетчеризации, видеонаблюдения, молниезащиты.  

2.2. Прилегающая территория многоквартирного дома  – земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом, с элементами озеленения и благоустройства (детские и спортивные площадки, газоны, деревья, кустарники и др.).
2.3. Общее имущество многоквартирного дома – неделимая совокупность помещений общего пользования,  технических помещений и  технических системы жизнеобеспечения,  находящееся в общедолевой собственности собственников помещений в многоквартирном доме.

2.4. Собственники помещений -  собственники  жилых и нежилых помещений в многоквартирном доме и  участники  долевой собственности на общее имущество в таком доме. 

2.5. Управление многоквартирным домом – организационные и технические мероприятия, направленные на обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания собственников  помещений, бесперебойное предоставление им коммунальных услуг и надлежащее содержание общего имущества  при  соблюдении обязательных требований законодательных и нормативных актов. 

2.6. Управляющая компания (организация)  – юридическое лицо независимо от организационно-правовой формы, а также индивидуальный предприниматель, управляющие многоквартирным домом на основании договора управления многоквартирным домом, заключенного с собственниками  помещений в нем или с их  объединением   (ТСЖ, ЖСК, ЖК). 

2.7. Ресурсоснабжающая организация - юридическое лицо независимо от организационно-правовой формы, а также индивидуальный предприниматель, осуществляющие продажу коммунальных ресурсов.

2.8. Коммунальные ресурсы - холодная вода, горячая вода, электрическая энергия, газ, бытовой газ в баллонах, тепловая энергия, твердое топливо, используемые для предоставления коммунальных услуг.

2.9. Коммунальные услуги – услуги, которые оказывают специализированные организации собственникам жилых помещений в многоквартирном доме для обеспечения их  холодной и горячей водой (водоснабжение),  электричеством  (электроснабжение), газом (газоснабжение), теплом (отопление), для удаления жидких (канализации) и твердых  отходов (вывоз мусора).

2.10. Содержание многоквартирного дома -  услуги и работы по обследованию,  техническому надзору и обслуживанию, ремонту и  уборке  общего имущества  многоквартирного дома.

Примечание.

 Услуги и работы по содержанию многоквартирного дома могут включать услуги и работы, выполняемые специализированными организациями, в том числе,  дератизацию и дезинсекцию, периодическую очистку вентканалов и дымоходов, обследование контуров заземления, обслуживание автоматических систем пожарной защиты, поверку и обслуживание приборов учета, техническое освидетельствование и электрические измерения на лифтах.

2.11. Техническое обслуживание многоквартирного дома – работы по   поддержанию   исправности  общего имущества многоквартирного дома. 

2.12. Ремонт многоквартирного дома – работы по восстановлению исправности     общего имущества многоквартирного дома.

2.13. Диспетчерское обслуживание многоквартирного дома  – работа   по приему, регистрации, учету заявок собственников помещений  на  услуги и работы, связанные с содержанием многоквартирного дома,  и по контролю за их исполнением. 

2.14. Аварийное обслуживание многоквартирного дома – работы по незамедлительному устранению аварий и неисправностей общего имущества многоквартирного дома для сохранения и восстановления условий, необходимых для жизнеобеспечения и безопасности   собственников помещений.

2.15. Качество услуг и работ – степень соответствия фактических показателей качества установленным требованиям.

3. Общие положения.

3.1. Необходимость проведения самоконтроля услуг и работ КОМПАНИИ  отвечает положениям Гражданского кодекса РФ  (статьи 721 – 726).   

3.2. При самоконтроле следует контролировать:  
· качество обследований состояния общего имущества дома,  внутридомовых коммуникаций и оборудования перед  составлением планов ремонта и смет;
· качество ремонта  помещений общего пользования; 

· качество ремонта крыши, ограждающих несущих и ненесущих конструкций дома;
· качество ремонта внутридомовых водопроводных, канализационных и  тепловых сетей, внутридомовой электрической сети, внутридомовой газовой  сети, системы вентиляции  и пожаротушения;

· качество коммунальных ресурсов;

· качество уборки помещений общего пользования; 

· качество обслуживания  и уборки мусоропроводов;

· качество уборки придомовой территории;

· качество ухода за газонами, зелеными насаждениями и детскими площадками;

· качество аварийно - диспетчерского обслуживания;  

· комплектования, ведения и хранения документов (базы данных),  относящихся к управлению многоквартирным домом.

3.3. Нормативные  значения показателей качества услуг и работ, указанных в п.3.2 настоящего Стандарта, устанавливаются КОМПАНИЕЙ с учетом  положений раздела 4 типового договора (стандарт СТО-01-2014) и требований к качеству услуг и работ КОМПАНИИ (стандарты СТО-02-2014, табл. 1-3 и СТО-03-2014, табл. 1-3). При этом вносятся уточнения и дополнения, обусловленные  особенностями  управления конкретным домом, в конкретном регионе.

3.4. При самоконтроле следует также контролировать:
· бесперебойность предоставления коммунальных услуг, если  договором управления предусмотрено оказание коммунальных услуг через управляющую компанию;

· полноту и сроки выполнения утвержденных планов работы;
· правильность и полноту расходования  средств по утвержденной смете.
3.5. Результаты самоконтроля должны использоваться руководством КОМПАНИИ:

· при утверждении планов работ, смет и  отчетов, при заключении договоров с подрядчиками и ресурсоснабжающими организациями;

· при принятии решений, связанных с допуском в эксплуатацию помещений общего пользования, внутридомовых коммуникаций и оборудования, в том числе, в осенне-зимний  период;  

· для выявления  нарушений в процедурах оказания услуг и технологии выполнения работ и принятий   мер  к их устранению.
4. Порядок самоконтроля.

4.1. Проведение самоконтроля может быть поручено,  или  организованному для этой цели подразделению КОМПАНИИ (группа, сектор, отдел,  департамент и др.), или   постоянно действующей  комиссии  из сотрудников КОМПАНИИ.

В первом случае проведение контроля является основной функцией сотрудников организованного подразделения, и они, как правило, не участвуют в оказании услуг и выполнении работ КОМПАНИИ.

Во втором случае члены комиссии, участвуют в её работе дополнительно к своим основным функциям, связанным с участием в  оказании услуг и выполнении работ КОМПАНИИ. 

4.2. Если это предусмотрено стандартами СТО-02-2014 или СТО-03-2014, в проведении контроля  должны участвовать представители собственников жилых помещений. В остальных случаях необходимость такого участия определяется  КОМПАНИЕЙ.

4.3. КОМПАНИИ следует установить документированный порядок самоконтроля, устанавливающий:
· объекты контроля;

· полномочия, обязанности  и ответственность подразделения,    комиссии и лиц, осуществляющих контроль; 

· периодичность контроля;  
· место и время проведения контроля, в зависимости   от вида контролируемых услуг или работ;

· состав и последовательность (алгоритм) операций  самоконтроля,  в зависимости   от вида контролируемых услуг или работ;
· методы и средства контроля, в зависимости   от вида контролируемых услуг или работ;

· формы представления результатов контроля;
·  срок сохранения и порядок изъятия результатов контроля;

· порядок предоставления информации о результатах контроля.  

Форма, структура и содержание документа или документов,  устанавливающих порядок самоконтроля,   определяются КОМПАНИЕЙ с учетом сложившейся практики проведения подобной работы.
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