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Д О Г О В О Р

управления многоквартирным домом между управляющей организацией и собственником помещения
                                    [image: image2.jpg]



                                                         Санкт-Петербург

ДОГОВОР управления многоквартирным домом (между управляющей организацией и собственником помещения)

Санкт-Петербург
                                                                                                                  "______"_____________________
20__ г.

_______________________________________________________________________

_______________________________________________________________________

(фамилия, имя, отчество собственника помещения, либо наименование юридического лица)

в________________________________________, действующего (ей) на основании

(заполняется при заключении договора по доверенности или юридическим лицом Ф.И.О., должность)

_______________________________________________________________________

(устава, доверенности от
№
и др.)

являющийся (щаяся) собственником помещения, расположенного по адресу:

_______________________________________________________________________

на основании


(правоустанавливающий документ о праве собственности на Помещение)

_______________________________________________________________________

 (серия, номер, дата внесения в ЕГРН)

общей площадью               кв.м.,   в том числе жилой площадью  
          кв.м., именуемый в дальнейшем «Собственник» с одной стороны, 
и  ООО «Жилкомсервис  Курортного района», в лице генерального директора  Кокашуева Игоря Федоровича , действующего на основании Устава, именуемое в дальнейшем «Управляющая организация» с другой стороны, совместно именуемые «Стороны», на основании решения общего собрания собственников помещений многоквартирного дома,

указанного в протоколе № ___      от   «_____» ________________________г.

заключили настоящий Договор (далее - Договор) о нижеследующем:

                               1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

1.1. Термины и определения, используемые в настоящем Договоре: 
Собственник - лицо, владеющее на праве собственности жилым и/или нежилым помещением в многоквартирном доме, имеющее право на долю в общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме.

Помещение - часть многоквартирного дома, выделенная в натуре и предназначенная для самостоятельного использования, находящаяся в собственности граждан или юридических лиц.

Многоквартирный дом - совокупность двух и более квартир, имеющих самостоятельные выходы либо на земельный участок, прилегающий к жилому дому, либо в помещения общего пользования в таком доме. Многоквартирный дом содержит в себе элементы общего имущества собственников помещений в таком доме в соответствии с жилищным законодательством.

Общее имущество - имущество, являющееся принадлежностью к жилым и нежилым помещениям, находящееся в общей долевой собственности собственников жилых и нежилых помещений, предназначенное для обслуживания, использования и доступа к помещениям, тесно завязанное с ними назначением. В состав общего имущества входят обслуживающие более одного помещения в многоквартирном доме межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в многоквартирном доме оборудование, технические подвалы, а также крыши, ограждающие несущие конструкции многоквартирного дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в многоквартирном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения, сформированный в установленном порядке земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом и иные, входящие в состав такого дома объекты недвижимости, с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства многоквартирного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке.

Доля участия - доля Собственника в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме, определяет его долю в общем объеме обязательных платежей на содержание, текущий ремонт, в других общих расходах, а также долю голосов на общем собрании Собственников. Доля участия Собственника рассчитывается как соотношение общей площади принадлежащей Собственнику помещения общей площади всех жилых и нежилых помещений в многоквартирном доме, не включая площадь помещений, относящихся к общему имуществу.

Управляющая организация - организация, уполномоченная Общим собранием Собственников многоквартирного дома на выполнение функций по управлению таким домом и предоставлению жилищно-коммунальных услуг.

Управление Многоквартирным домом - совершение юридически значимых и иных действий, направленных на обеспечение содержания, текущего и капитального ремонта и организацию обеспечения коммунальными и прочими услугами в интересах собственников помещений как потребителей жилищных, коммунальных и прочих услуг.

Содержание общего имущества в многоквартирном доме -содержание общего имущества и техническое обслуживание общих коммуникаций, технических устройств и технических помещений в многоквартирном доме, а также организация сбора и вывоза твердых и жидких бытовых отходов в соответствии с требованиями собственника и установленными нормативными правовыми актами Санкт-Петербурга, а в их отсутствии утвержденным Федеральным органом исполнительной власти, уполномоченным Правительством РФ, перечнем связанных с таким содержанием работ и услуг.

Текущий ремонт - ремонт общего имущества в многоквартирном доме, общих коммуникаций, технических устройств и технических помещений в многоквартирном доме, объектов придомовой территории в соответствии с требованиями Собственника и с установленным нормативными правовыми актами Санкт-Петербурга, а в их отсутствии утвержденным Правительством РФ перечнем, связанных с таким ремонтом работ.

Капитальный ремонт - работы по восстановлению или замене отдельных частей зданий (сооружений) или целых конструкций, деталей и инженерно-технического оборудования в связи с их физическим износом и разрушением на более долговечные и экономичные, улучшающие их эксплуатационные показатели.

Коммунальные услуги - услуги по предоставлению холодного и горячего водоснабжения, водоотведения, электроснабжения, газоснабжения, отопления.

Исполнители - организации различных форм собственности, на которые Управляющей организацией на договорной основе возложены обязательства по предоставлению Собственнику работ (услуг) по капитальному ремонту, тепло-, водоснабжению, канализованию, электроснабжению, газоснабжению.

Плата за содержание и ремонт жилого помещения - платеж, взимаемый с Собственника за исполнения обязательств, предусмотренных настоящим Договором по управлению многоквартирным домом, содержанию и текущему ремонту общего имущества.

Счет-квитанция - платежный документ, ежемесячно направляемый Управляющей организацией Собственнику для оплаты работ и услуг, оказанных по настоящему Договору. 

1.2. Условия настоящего Договора являются одинаковыми для всех собственников помещений в многоквартирном доме и определены в соответствии с решением Общего собрания данного дома.

1.3. При выполнении условий настоящего Договора Стороны руководствуются Конституцией Российской Федерации, Гражданским кодексом Российской Федерации, Жилищным кодексом Российской
Федерации, Правилами содержания общего имущества в Многоквартирном доме, утвержденными Правительством Российской Федерации, Постановлением Губернатора Санкт-Петербурга от 27.09.2004 № 843-пг «О нормативном уровне качества предоставления работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества жилых домов» и иными действующими нормативно-правовыми актами.

                             2. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА

2.1.
Предметом настоящего Договора является оказание Управляющей организацией услуг и выполнение работ по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома, предоставление коммунальных услуг Собственникам помещений в таком доме и пользующимся на законном основании помещениями в этом доме лицам, осуществление иной направленной на достижение целей управления многоквартирным домом деятельности.

2.2.
Перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме оказываются (выполняются) по перечню согласно Приложении № 1  к настоящему Договору. Данный перечень может быть изменен в одностороннем порядке при изменении соответствующих нормативов, норм, правил и стандартов, а также при изменении состава общего имущества в многоквартирном доме. Об изменении Перечня Управляющая организация обязана уведомить Собственника в недельный срок.

2.3. Перечень предоставляемых коммунальных услуг установлен в Приложении № 2 к настоящему договору. Данный перечень может быть изменен в одностороннем порядке при изменении нормативно правовых актов, регулирующих порядок предоставления коммунальных услуг. Об изменении Перечня Управляющая организация обязана уведомить Собственника в недельный срок.

2.4. По настоящему договору устанавливаются следующие границы эксплутационной ответственности Сторон:

2.4.1.
По системе электроснабжения:   входные  зажимы  квартирных  приборов  учёта  электрической  энергии.

Стояковую разводку и оборудование  до  входных  зажимов  обслуживает  Управляющая  организация.  Входные  зажимы,  индивидуальные  приборы  учёта,  проводку  и  оборудование  после  входных  зажимов  обслуживает  Собственник.

2.4.2.
По системе холодного и горячего водоснабжения:  первые  запорно – регулировочные  устройства  на  отводах  внутридомовой  разводки  от  стояков.

Стояк,  ответвления  от  стояков  до  первых устройств обслуживает  Управляющая  организация, остальное оборудование включая первые  запорно – регулирующие краны  на  внутриквартирной разводке – обслуживает  Собственник.

2.4.3.
По системе водоотведения: точка присоединения отводящей трубы системы водоотведения помещения к тройнику транзитного стояка общей домовой системы водоотведения.

Тройник транзитного канализационного стояка и сам стояк обслуживает Управляющая организация, остальное оборудование - Собственник.

2.4.4.
По системе теплоснабжения:  Управляющая  организация, обслуживает:

 стояки,  обогревающие  элементы, системы отопления (радиаторы), которые обслуживают более одной квартиры (находятся за пределами квартир на лестничных площадке, в подвалах и т.д.), а также радиаторы в квартирах, которые не могут быть демонтированы до первых отключающих устройств на ответвлениях от стояков без ущерба для всей внутренней системы отопления. 

Собственник обслуживает: первые отключающие устройства на ответвлённых от стояков, обогревающие элементы системы стояков (радиаторы), расположенные в квартирах, не обслуживающие более одной квартиры  (при условии, что они без ущерба для всей внутренней системы отопления могут быть демонтированы до первых отключающих устройств на ответвлениях от стояков).  

2.4.5.
По системе охранно-пожарной (ОПС) и автоматизированной противопожарной защите (АППЗ) (при наличии таковых): точка присоединения подводящего кабеля к первому датчику ОПС и АППЗ в помещения.

Общую домовую систему и подводку к первому датчику ОПС и АППЗ обслуживает Управляющая организация, остальное оборудование - Собственник.  

2.4.6.    Газоснабжение:  первое  отключающее  устройство,  расположенное  на  ответвлениях  от  стояков  на  каждом  этаже. 

                                   3. ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН 

3.1. Управляющая организация обязуется:
3.1.1. Приступать к выполнению настоящего Договора с момента заключения настоящего Договора в соответствии с пунктом 8.1. Договора.
3.1.2. Соблюдать законодательство Российской Федерации и Санкт-Петербурга, правила, нормы и стандарты, регламентирующие выполнение (оказание) соответствующих работ (услуг).

3.1.3.
Обеспечивать соблюдение прав и законных интересов собственников помещений в многоквартирном доме.

3.1.4.     Обеспечивать надлежащее санитарное и техническое состояние общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с Приложением 2,  в  пределах  финансовых  средств  поступающих  от  платежей  населения,  проживающем  в  данном  доме.

3.1.5. Обеспечить бесперебойную работу санитарно-технического и инженерного оборудования, входящего в состав общего имущества многоквартирного дома, за исключением случаев ликвидации аварий, обязательных профилактических ремонтных работ, замены оборудования, а также в случаях, когда выполнить ремонтные работы невозможно по вине Собственника.

3.1.6. Информировать Собственника об Исполнителях в случае передачи выполнения (оказания) услуг, предусмотренных настоящим Договором третьим лицам. Управляющая организация несет ответственность за качество выполнения (предоставления) услуг третьими лицами только в том случае, если договором не будет установлена прямая ответственность третьего лица, за услуги, оказываемые непосредственно третьим лицом.

3.1.7. Своевременно проводить подготовку дома, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем к сезонной эксплуатации.

3.1.8. Проводить плановые и внеплановые осмотры общих конструктивных элементов зданий, инженерных систем, оборудования многоквартирного дома, а также придомовой территории и элементов внешнего благоустройства

3.1.9. При проведении текущего ремонта многоквартирного дома Управляющая организация рассматривает и обсуждает предложения, поступившие от собственников дома, направленные на снижение стоимости и улучшения качества выполнения работ.

3.1.10.
Вести и хранить соответствующую техническую, бухгалтерскую, хозяйственно-финансовую и иную документацию (журналы осмотров, паспорта готовности объектов к эксплуатации в зимних условиях, сметы и описи работ на текущий ремонт, журналы заявок от населения и др.) в отношении многоквартирного дома.

3.1.11. Рассматривать обращения Собственника по вопросам, связанным с выполнением Договора, в том числе предоставлять информацию о качестве, объемах, сроках и стоимости выполнения работ и оказания услуг по настоящему Договору. Срок предоставления информации Собственнику не может быть более 30 календарных дней с момента поступления запроса. Данный срок может быть продлен с обязательным извещением Собственника в случае необходимости проведения проверок, требующих дополнительного времени.

3.1.12. Своевременно ставить в известность Собственника об изменении тарифов

3.1.13. По  требованию  Собственника ежегодно представлять  отчет о выполнении договора управления за предыдущий год.

3.1.14. Отдельно вести учет денежных средств, израсходованных на содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома.

3.1.15. Нести иные обязанности, предусмотренные законодательством и Договором.

3.2. Управляющая организация вправе:

3.2.1.
Самостоятельно принимать решения о порядке и условиях технической эксплуатации, содержания и ремонта многоквартирного дома, предоставлению Собственнику жилищных, коммунальных и прочих услуг.
При необходимости в установленном порядке заключать договора со специализированными организациями в целях обеспечения технической эксплуатации, содержания и ремонта жилищного фонда, а также обеспечения Собственника жилищными, коммунальными и прочими услугами.

3.2.2. Осуществлять  контроль за целевым использованием Собственником помещения, а также за соблюдением Собственником установленного порядка проведения перепланировок в помещении. При наличии нарушений сообщать об этом в соответствующие государственные органы. Осуществлять  контроль  за  соблюдением  Собственниками  помещений  Многоквартирного  дома  своих  обязательств  по  внесению  соответствующих  платежей,  в  том  числе  организовать  взыскание  с  собственников  помещений  задолженности  в  судебном  порядке.

Получать  денежные  средства  (  субсидии,  финансовые  помощи ),  предоставляемые  собственникам  жилых  помещений  Многоквартирного  дома  в  соответствии  с  Законодательством  Санкт- Петербурга,  и  обеспечивать  их  расходование  в  соответствии  с  целевым  назначением.

3.2.3.
Производить разбор (снос, уничтожение, вывоз) принадлежащих Собственнику объектов, установленных (смонтированных, оставленных и т.п.) за пределами Помещения в случаях:

-если они затрудняют подходы к помещениям других собственников либо к общему имуществу в многоквартирном доме (при отсутствии согласия других собственников и Управляющей организации);

-если они портят общее имущество в многоквартирном доме, нарушают чистоту и порядок;

-если они установлены (смонтированы, оставлены и т.п.) с нарушением действующих правил, норм и стандартов.

При этом Управляющая организация обязана уведомить Собственника о данных нарушениях и предложить в трехдневный срок устранить их.

3.2.4. Требовать от Собственника возмещения затрат на ремонт поврежденного по его вине общего имущества в многоквартирном доме.

3.2.5. Выступать на общих собраниях собственников помещений с предложениями, относящимися к компетенции общего собрания в многоквартирном доме.

Для принятия решений на Общем собрании Собственников помещений в многоквартирном доме вносить предложения об оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома, о сроке начала капитального ремонта, необходимом объеме работ, стоимости материалов, порядке финансирования ремонта, сроках возмещения расходов и других предложений, связанных с условиями проведения капитального ремонта.

3.2.6.
Принимать от Собственника плату за жилищно-коммунальные услуги.

3.2.7.
По предварительному согласованию с Собственником производить осмотры технического состояния инженерного оборудования в помещении Собственника, поставив последнего в известность о дате и времени осмотра.

3.2.8.
По разрешению Общего собрания Собственников сдавать в аренду жилые, подвальные и чердачные помещения, мансарды многоквартирного дома.

Доходы от сдачи в аренду указанных помещений направлять на ремонт и обслуживание многоквартирного дома (домов), развитие хозяйства, связанного с содержанием многоквартирного дома (домов), и другие цели в соответствии с уставом Управляющего.

3.2.9.
Оказывать иные услуги, не предусмотренные настоящим Договором за дополнительную плату

3.2.10. Осуществлять другие права, предусмотренные действующим законодательством РФ, г. Санкт-Петербурга, регулирующими отношения по техническому обслуживанию, текущему ремонту, санитарному содержанию многоквартирного дома и предоставлению коммунальных услуг.

3.3. Собственник обязуется:
3.3.1.
Поддерживать 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 и придомовой территории.

3.3.2.
Производить текущий ремонт Помещения.

К текущему ремонту помещения, выполняемому Собственником за свой счет, относятся следующие работы: побелка, окраска и оклейка стен, потолков, окраска полов, дверей, подоконников, оконных переплетов с внутренней стороны, радиаторов, а также замена оконных и дверных приборов, ремонт инженерного оборудования (электропроводки, холодного и горячего водоснабжения, теплоснабжения, газоснабжения), расположенного в помещении, ремонт штукатурного слоя стен и потолков и иные работы, относящиеся согласно законодательству к текущему ремонту помещения.

3.3.3.
Не производить переустройство и (или) перепланировку помещения, а также общего имущества многоквартирного дома без получения соответствующего согласования, предусмотренного законодательством Российской Федерации, и без уведомления Управляющей организации.

3.3.4.
Бережно относиться к общему имуществу многоквартирного дома. При обнаружении неисправности в помещении, общем имуществе многоквартирного дома немедленно принять все возможные меры к их
устранению и, в необходимых случаях, сообщить о них Управляющей организации и в соответствующую аварийную службу.

3.3.5.
Содержать в чистоте и порядке общее имущество многоквартирного дома, в том числе технические и подсобные помещения, балконы и лоджии.

3.3.6.
Не допускать сбрасывание в санитарный узел мусора и отходов, загрязняющих канализацию, не сливать жидкие пищевые и непищевые отходы, а также не сбрасывать строительный, крупногабаритный, бьющийся или тяжелый мусор в мусоропровод.

3.3.7. Соблюдать правила пожарной безопасности при пользовании электрическими и иными приборами, не допускать установки самодельных предохранителей и пакетных переключателей, загромождения коридоров, проходов, лестничных клеток, запасных выходов.

3.3.8.
Не подключать и не использовать бытовые приборы и оборудование, включая индивидуальные приборы очистки воды, не имеющих соответствующих сертификатов, не отвечающих требованиям безопасности, экологическим и санитарно-техническим нормам.

3.3.9.
Обеспечить устранение за свой счет повреждений помещения, придомовой территории, замену или ремонт утраченного или поврежденного общего имущества многоквартирного дома, если указанные повреждения произошли по вине Собственника.

3.3.10. Самостоятельно производить уборку строительного мусора и заменяемых конструкций помещений (дверей, оконных заполнений и т.п.) с территории многоквартирного дома и за свой счет оплачивать их погрузку и вывоз. По согласованию с Собственником оплата на вывоз вышеуказанного крупногабаритного и. строительного мусора включается Управляющей организацией в счет-квитанцию.

3.3.11. Допускать в заранее согласованное сторонами договора время в Помещение работников Управляющей организации или уполномоченных им лиц, представителей органов государственного надзора и контроля для осмотра технического и санитарного состояния Помещения, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, для выполнения необходимых ремонтных работ и для ликвидации аварий.

3.3.12.   Участвовать в расходах на содержание общего имущества в многоквартирном доме соразмерно своей доле в праве общей собственности на это имущество путем внесения платы за содержание и ремонт жилого помещения.

Ежемесячно вносить плату за жилищные и коммунальные услуги не позднее 10-го (десятого) числа месяца, следующего за расчетным. 

           3.3.13.     «Собственник» помещения в 1 квартале следующего года  за отчётным  производит оплату за отопление по фактическому потреблению тепловой энергии на многоквартирный  дом, в соответствии с предъявленными счетами  Поставщиком  услуг ООО «Петербургтеплоэнерго». Согласно  постановления Правительства Российской Федерации  от 23 мая 2006 года  № 307.   
 3.4. Собственник вправе:
3.4.1. Пользоваться общим имуществом многоквартирного дома, получать услуги в объеме, отвечающем параметрам качества и надежности.

3.4.2. Требовать от Управляющей организации надлежащего выполнения работ и оказания услуг по Договору.

3.4.3.    При  обнаружении  неисправностей  (аварий)  внутриквартирного  оборудования,  коллективных  (общедомовых),  общих  (квартирных)  или  индивидуальных  приборов  учёта,  пожаров,  аварий  на  внутридомовых  инженерных  системах,  а  также  при  обнаружении  иных  нарушений  работы  оборудования  дома,  немедленно  сообщить  работнику  Управляющей  организации   по  телефону  437-37-00. 

3.4.4.  Контролировать выполнение Управляющей организацией ее обязательств по настоящему Договору в соответствии с действующим законодательством.

3.4.5. Реализовывать иные права, вытекающие из права собственности на помещения, предусмотренные действующими законодательными и иными нормативно-правовыми актами.

4. ПЛАТЕЖИ И РАСЧЕТЫ ПО ДОГОВОРУ

4.1.
За выполнение работ и оказание услуг по настоящему Договору, Собственник вносит плату за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме и коммунальные услуги.

Плата за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме и коммунальные услуги для Собственников помещений в многоквартирном доме включает в себя:

1)
плату за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме, включающую в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме;

2)
плату за коммунальные услуги, включающую в себя плату за холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, газоснабжение, отопление.

4.2.
   Размер платы за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме определяется в соответствии с тарифными ставками, установленными в г. Санкт-Петербурге

4.3.
Размер платы за коммунальные услуги определяется в соответствии с тарифными ставками, установленными в г. Санкт-Петербурге

4.4.
 Собственник вносит плату на расчетный счет Управляющей организации не позднее 10 (десятого) числа месяца, следующего за расчётным.

4.5.
Плата за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме и коммунальные услуги вносится на основании платежных документов - счет квитанций, представленных не позднее  до  10  числа  текущего  месяца.

4.6.     Не использование Собственниками и иными лицами помещений не является основанием невнесения  платы за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме и коммунальные услуги. При временном отсутствии граждан внесение платы за отдельные виды коммунальных услуг, рассчитываемой исходя из нормативов потребления, осуществляется с учетом перерасчета платежей за период временного отсутствия граждан в порядке, утверждаемом Правительством Российской Федерации.

4.7.    При предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, изменение размера платы за коммунальные услуги определяется в порядке, установленном Правительством Российской Федерации.

5. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН

5.1. Стороны несут ответственность за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по настоящему Договору в пределах сумм убытков, причиненных таким неисполнением или ненадлежащим исполнением, если иное не установлено Договором.

5.2. Возмещение убытков и совершение иных выплат в качестве санкций, установленных настоящим Договором, за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по настоящему Договору не освобождает стороны от исполнения неисполненных или исполненных ненадлежащим образом обязательств.

5.3. Возмещение убытков производится неисполнившей либо ненадлежащим образом исполнившей свои обязательства стороной сверх санкций, установленных Договором.

5.4. Управляющая организация не несет ответственности за убытки, причиненные Собственнику, если эти убытки вызваны действиями (бездействием) Управляющей организации, совершенными во исполнение решений общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме и если данные решения приняты без учета предложений Управляющей организации.

5.5. Управляющая организация не несет ответственности за убытки, вызванные действиями  (бездействием) Собственника.

5.6. Стороны освобождаются от ответственности за неисполнение или ненадлежащее исполнение принятых на себя обязательств в случае, если такое неисполнение либо ненадлежащее исполнение было вызвано обстоятельствами непреодолимой силы.

При возникновении таких обстоятельств, сторона, подвергшаяся их воздействию, обязана в наиболее короткий возможный срок уведомить другую сторону об их возникновении и их влиянии на возможность исполнения своих обязательств по Договору.

Под обстоятельствами непреодолимой силы в Договоре понимаются внешние и чрезвычайные события, отсутствовавшие во время подписания Договора и наступившие помимо воли и желания сторон, действия которых стороны не могли предотвратить мерами и средствами, которые оправдано и целесообразно ожидать от добросовестно действующей стороны. К подобным обстоятельствам относятся: война и военные действия, эпидемии, пожары, природные катастрофы, акты и действия органов государственной власти и органов местного самоуправления, делающие невозможным исполнение обязательств по Договору.

5.7. За несвоевременное и (или) не полное внесение платы за помещение и коммунальные услуги Собственник обязан уплатить Управляющей организации пени в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на момент оплаты, от невыплаченных в срок сумм за каждый день просрочки, начиная со следующего дня после наступления установленного срока оплаты по день фактической выплаты включительно.

6. РАССМОТРЕНИЕ СПОРОВ

6.1. Все споры, возникающие из настоящего Договора или по поводу Договора, стороны будут стараться разрешать путем переговоров.

6.2. Если стороны не достигнут соглашения между собой, спор передается на рассмотрение в судебные органы.

7. ИЗМЕНЕНИЕ И РАСТОРЖЕНИЕ ДОГОВОРА
7.1.
Настоящий Договор может быть изменен по соглашению сторон, кроме случаев установленных п.2.2 и п.2.3 настоящего Договора или действующим законодательством.

Соглашение об изменении Договора совершается в той же форме, что и сам Договор.

7.2.
Расторжение Договора допускается по согласию сторон, кроме случаев, установленных п. 7.3. и п. 7.4. настоящего Договора или действующего законодательства.

Соглашение о расторжении Договора совершается в той же форме, что и сам Договор.

7.3.
Договор считается расторгнутым независимо от желания сторон, если общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме принято решение об изменении способа управления многоквартирным домом.

В этом случае Договор считается расторгнутым по истечении одного месяца с момента принятия решения общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме об изменении способа управления многоквартирным домом.

7.4. Управляющая организация вправе в одностороннем порядке расторгнуть договор, если размер платежей по Договору не обеспечивает рентабельную работу Управляющей организации, и Управляющей организацией было предложено изменение платежей по Договору, которое не было поддержано общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме.

О расторжении Договора Управляющая организация обязана уведомить Собственника не позднее чем за один месяц до даты, с которой Договор считается расторгнутым.

8. СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА

8.1.
Договор считается заключенным с момента передачи многоквартирного дома в управление Управляющей организации на основании протокола общего собрания собственников помещений данного дома по акту приема-передачи многоквартирного дома по форме ОС-1а, бухгалтерской, технической и иной документации на многоквартирный дом при ее наличии.

8.2.
Договор заключен сроком на   3   года.
8.3. Управляющая организация за тридцать дней до прекращения Договора обязана передать техническую документацию на многоквартирный дом и иные связанные с управлением многоквартирным домом документы вновь выбранной управляющей организации, товариществу собственников жилья либо жилищному кооперативу или иному специализированному потребительскому кооперативу либо в случае непосредственного управления домом собственниками помещений в многоквартирном доме одному из данных собственников, указанному в решении общего собрания данных собственников о выборе способа управления многоквартирным домом, или, если такой собственник не указан, любому собственнику помещения в многоквартирном доме.

8.4. При прекращении Договора обязательства сторон прекращаются, за исключением неисполненных на момент прекращения Договора обязательств:

-связанных с возмещением убытков, вреда,  уплатой платежей и штрафных санкций за время действия Договора; 
-предусмотренных п. 8.3. Договора.

8.5.
При отсутствии заявления одной из Сторон о прекращении Договора по окончании срока его действия он считается продленным на тот же срок и на тех же условиях.

                                   9. ДОПОЛНИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ
9.1.  Работы по содержанию и текущему ремонту, капитальному ремонту помещения Собственника, инженерно-технического и иного оборудования, обслуживающего только Помещение Собственника производятся Собственником самостоятельно и за свой счет.

9.2.  Собственник в праве привлечь для выполнения указанных в п. 9.1 Договора работ Управляющую организацию для обслуживания и ремонта санитарно-технического, электрического и иного оборудования, находящегося внутри Помещения и обслуживающего только Помещение. Плата за выполнение работ устанавливается Управляющей организацией на основании отдельного договора между Собственником и Управляющей организацией согласно смете.

9.3.   Стоимость работ по ликвидации аварий, возникших по вине Собственника, или проживающих в его помещении лиц, возмещается Управляющей организации Собственником. Возмещение расходов Управляющей организации не освобождает Собственника от обязательств, принятых им по настоящему Договору;

9.4.     По вопросам, не урегулированным договором, Стороны руководствуются действующим законодательством.

9.5. Настоящий Договор составлен в двух экземплярах, имеющих равную юридическую силу. У каждой из Сторон находится соответственно по одному экземпляру.

9.6. Все изменения или дополнения к Договору действительны лишь при условии, что они совершены в письменной форме и подписаны уполномоченными на то представителями Сторон. Приложения и дополнения к настоящему Договору составляют его неотъемлемую часть.

9.7.
   Часы приема руководства Управляющей организации:

9.7.1. Генеральный директор – Кокашуев Игорь Федорович
                       г. Сестрорецк,        понедельник с 16.00 до 18.00,
9.7.2. Юрист – Михайлова Ирина Михайловна

г.Зеленогорск,      четверг  с 14.00 до 18.00, 
9.7.3.   Телефоны: офис: 437-22-56, аварийные службы: 437-37-00
10. РЕКВИЗИТЫ И ПОДПИСИ СТОРОН

Собственник:_____________________________________________

(Фамилия, имя, отчество, либо наименование юридического лица)

_______________________________________________________________________

(паспортные данные: серия, №, когда и кем выдан, основные реквизиты юридического лица)

_______________________________________________________________________

_______________________________________________________________________

(адрес местожительства, для юридических лиц адрес место нахождения, телефон)


____________________________  ( ____________________ )

Управляющая организация: ООО «Жилкомсервис  Курортного района»

197706,  г. Санкт-Петербург, г. Сестрорецк, ул. Токарева д.18, тел./факс  434-17-81
ИНН 7843308296, КПП 784301001, 
р/сч  407 028 103 240 000 010 15, к/сч.  301 018 109 000 000 007 90  
ОАО «Банк «Санкт-Петербург»  БИК 044030790
 ОКПО 7478612, ОКОГУ 49014, ОКАТО 40281520000
Генеральный директор________________________ И.Ф.Кокашуев
М.П.

Приложение 1
к договору управления
многоквартирным домом
от «___»
20__г.

Перечень услуг и работ по содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома, предоставляемых по Договору.

1.
    Работы, выполняемые при проведении технических осмотров и обходов
отдельных элементов и помещений дома:

1.1. Устранение незначительных неисправностей в общедомовых системах центрального отопления и горячего водоснабжения (регулировка трехходовых кранов, набивка сальников, мелкий ремонт теплоизоляции, устранение течи в трубопроводах, приборах и арматуре, разборка, осмотр и очистка грязевиков воздухосборников, вантузов, компенсаторов, регулирующих кранов вентилей, задвижек, очистка от накипи запорной арматуры и др.)

1.2. Устранение незначительных неисправностей электротехнических устройств в местах общего пользования (смена перегоревших электроламп, мелкий ремонт электропроводки и др.).

1.3   Прочистка канализационного лежака в подвальных помещениях и технических этажах.

1.4. Проверка исправности канализационных вытяжек.

1.5. Проверка наличия тяги в дымовентиляционных каналах.

1.6. Проверка заземления оболочки электрокабеля, замеры сопротивления изоляции проводов.

1.7. Осмотр пожарной сигнализации и средств тушения в домах.

2.
Работы, выполняемые при подготовке дома к эксплуатации в весенне-летний период:

2.1. Укрепление водосточных труб, колен и воронок.

2.2. Расконсервирование и ремонт поливочной системы.

2.3. Консервация системы центрального отопления.

2.4. Ремонт оборудования детских и спортивных площадок.

3.
  Работы, выполняемые при подготовке дома к эксплуатации в осенне-зимний период:

3.1.  Замена разбитых стекол окон и дверей в местах общего пользования и вспомогательных помещениях.

3.2. Утепление чердачных перекрытий.

3.3. Утепление трубопроводов в чердачных и подвальных помещениях

3.4. Укрепление и ремонт парапетных ограждений.

3.5. Изготовление новых или ремонт существующих ходовых досок и переходных мостиков на чердаках.

3.6. Ремонт, регулировка и испытание систем центрального отопления.

3.7. Утепление и прочистка дымовентиляционных каналов.

3.8. Консервация поливочных систем.

3.9. Проверка состояния продухов в цоколях зданий.

3.10.
Ремонт и укрепление входных дверей в подъездах.

4.
   Работы, выполняемые при проведении частичных осмотров:

4.1. Ремонт кровли в местах протечек кровли.

4.2. Проверка наличия тяги в дымовых и вентиляционных каналах.

4.3. Уплотнение сгонов в общедомовых инженерных сетях.

4.4. Прочистка общедомовой канализации.

4.5. Набивка сальников в вентилях, задвижках, на общедомовых инженерных сетях.

4.6.
Укрепление трубопроводов на общедомовых инженерных сетях в местах  общего пользования.

4.7. Проверка канализационных вытяжек.

4.8. Мелкий ремонт изоляции.

4.9. Устранение мелких неисправностей электропроводки в местах общего   пользования.

5.
    Прочие работы:

5.1.   Регулировка и наладка систем центрального отопления.

5.2.   Регулировка и наладка вентиляции.

5.3.   Промывка и опрессовка систем центрального отопления.

5.4.   Озеленение территории, уход за зелеными насаждениями.

5.5.   Удаление с крыш снега и наледей.

5.6.   Очистка кровли от мусора, грязи, листьев.

5.7.   Уборка и очистка придомовой территории.

5.8.   Уборка общих помещений.

5.9.   Удаление крупногабаритного мусора с контейнерных площадок.

5.10.   Очистка и промывка стволов мусоропровода и их загрузочных клапанов.

5.11. Дератизация, дезинсекция, дезинфекция подвалов, мусоропроводов.

5.12. Озеленение территории, уход за зелеными насаждениями. 
5.13.Посыпка территорий песком в зимнее время.

5.14. Прочистка дымоходов и вентиляционных каналов.

5.15. Управление многоквартирным домом, организация работ по содержанию и  ремонту дома.

II. Перечень работ по текущему ремонту общего имущества дома.

1) Устранение местных деформаций, усиление, восстановление поврежденных участков фундаментов, вентиляционных продухов, отмосток и входов в подвалы.

2) Герметизация стыков (межпанельных швов, трещин в кирпичной кладке стен), заделка и восстановление архитектурных элементов, смена небольших участков обшивки деревянных наружных стен, восстановление кирпичной кладки несущих стен.

3) Частичная смена отдельных элементов перекрытий, заделка швов и трещин в местах общего пользования, их укрепление и окраска.

4) Усиление элементов деревянной стропильной системы, антисептирование и антиперирование, устранение неисправностей стальных, асбестоцементных и других кровель, замена водосточных труб, ремонт гидроизоляции, утепления и вентиляции.

5) Смена и восстановление отдельных элементов (приборов), оконных и дверных заполнений в местах общего пользования.

6) Восстановление или замена отдельных участков и элементов лестниц, балконов, крылец (зонты, козырьки над входами в подъезды, подвалы, над балконами верхних этажей).

7) Замена, восстановление отдельных участков полов в местах общего пользования.

8) Восстановление отделки стен, потолков, полов, отдельными участками в подъездах, технических помещениях, в других общедомовых вспомогательных помещениях, в том числе в связи с аварийными ситуациями (пожар, затопление и д.р.)

9) Установка, замена и восстановление работоспособности отдельных элементов и частей элементов, внутренних общедомовых систем центрального отопления.

10) Установка, замена и восстановление работоспособности отдельных элементов и частей элементов внутренних общедомовых систем водоснабжения, канализации (включая наносные установки в жилых зданиях).

11) Восстановление работоспособности общедомовой системы электроснабжения и электротехнических устройств (за исключением внутриквартирных устройств и приборов, а также приборов учета электрической энергии, расположенных в местах общего пользования).

12) Восстановление работоспособности вентиляционных и промывочных устройств мусоропроводов, крышек клапанов и шиберных устройств.

13) Ремонт и восстановление разрушенных участков тротуаров, проездов, дорожек, ограждений и оборудования спортивных, хозяйственных площадок для отдыха, площадок и навесов для контейнеров-мусоросборников в границах территорий, закрепленных за домом.

Примечание:

К общедомовым системам относятся:

-
стояки отопления, ответвления от стояков до приборов отопления;

- стояки холодного и горячего водоснабжения и отключающие устройства, расположенные в местах общего пользования (подвал, тех. этаж и т.д.)

[image: image3.emf]  N   п/п  Вид работ  Периодичность   1  Подметание снега (ручное)  47 раз в сезон   (в среднем 1 - 2 раза в неделю)   2  Пескопосыпка ручная  25 раз  в сезон   3  Сдвигание снега (ручное)  12 раз в сезон   4  Подметание территории в летний период  75 раз в сезон   5  Уборка газонов зимой  35 раз в сезон   6  Уборка газонов летом  76 раз в сезон   7  Выкашивание газонов  2 раза в сезон   8  Уборка скошенной травы  2 раза  в сезон   9  Очистка газонов от опавшей листвы  1 раз в сезон   10  Уборка контейнерных площадок  Ежедневно  

ПЕРИОДИЧНОСТЬ ОСНОВНЫХ РАБОТ  ПО УБОРКЕ ПРИДОМОВЫХ ТЕРРИТОРИЙ  


[image: image4.emf]  N   п/п  Вид работ  Периодичность   1  Профилактический осмотр мусоропроводов  По графику   2  Удаление мусора из мусороприемных камер  Ежедневн о   3  Уборка мусороприемных камер  Ежедневно   4  Уборка загрузочных клапанов мусоропроводов  1 раз в неделю   5  Мойка сменных мусоросборников  Через день   6  Мойка нижней части ствола и шибера  мусоропровода  1 раз в месяц   7  Очистка и дезинфекция всех элементов ст вола  мусоропровода  1 раз в месяц   8  Дезинфекция мусоросборников  1 раз в месяц   9  Устранение засора  По мере необходимости  

ПЕРИОДИЧНОСТЬ РАБОТ ПО ОБСЛУЖИВАНИЮ МУСОРОПРОВОДОВ  


[image: image5.emf]Вид оборудования на лестничных клетках   N   п/п  Вид работ  оборудование  отсутствует  мусоропровод  ли фт  мусоропро - вод и лифт   1  Влажное подметание  лестничных площадок и  маршей нижних двух  этажей  Через день  Через день  Через день  Через день   2  Влажное подметание  лестничных площадок и  маршей выше 2 - го этажа  2 раза в  неделю  2 раза в  неделю  -  2 раза в  неделю   3  Влажное подметание мест  перед загрузочны ми  клапанами мусоро - проводов   Ежедневно   Ежедневно   4  Мытье лестничных пло - щадок и маршей  2 раза в  месяц  2 раза в  месяц  -  2 раза в  месяц   5  Мытье пола кабины лиф та  -  -  -  Ежедневно   6  Влажная протирка стен,  дверей , плафонов  и   потолков кабины лифта  -   -  2 раза в  месяц   7  Мытье окон  1 раз в год   СО  Уборка площадки перед  входом в подъезд; очи - стка металлической ре - шетки  и  приямка  1 раз в неделю   9  Влажная протирка стен,  дверей, плафонов  и  т.п.  1 раз в год   10  Влажная  протирка подо - конников и отопитель ных  приборов  2 раза в год  

ПЕРИОДИЧНОСТЬ РАБОТ ПО УБОРКЕ ЛЕСТНИЧНЫХ КЛЕТОК  

 


Собственник                                                                                                           Управляющая организация


(
 )
                                                                    ______________  (И.Ф.Кокашуев)
                                                                               М.П.          
Приложение 2
к договору управления

многоквартирным домом
от “ ____ “ ___________________ 20__ г.

                                      Перечень коммунальных услуг.

1. Холодное водоснабжение

2. Горячее водоснабжение

3. Водоотведение

4. Электроснабжение

5. Газоснабжение

6. Отопление

Предоставление коммунальных услуг осуществляется в порядке, установленном Правительством Российской Федерации от 23 мая 2006 г. 
№ 307 «О порядке предоставления коммунальных услуг гражданам»

Перечень коммунальных услуг соответствует действующему законодательству и может быть изменен в связи с принятием новых нормативно правовых актов.

Собственник                                                                                                        Управляющая организация


(  
     )
                                                                  __________________(И.Ф.Кокашуев)
                                                                                                             М.П.

Сведения  о  жилищно – коммунальных   организациях

	N
n/n
	Организация (служба)
	Телефон,  адрес

	
	ООО “Жилкомсервис”
	

	1
	Приёмная  (директора)
	437-22-56

	2
	Зам. директора
	437-22-56

	3
	Гл. инженер
	437-64-11

	4
	Аварийно-диспетчерская  служба г. Сестрорецк
	437-37-00

	5
	Аварийно-диспетчерская  служба г. Зеленогорск
	433-81-40

	6
	ЭУ- 1 Федосова Г.И.
	433-53-82

	7
	ЭУ- 2  Кузьмина В.И.
	437-02-38

	8
	ЭУ- 3  Субботина Г.Ю.
	437-61-22

	9
	ЭУ- 4  Григорьева О.В.
	437-26-80


