Договор 

управления многоквартирным  домом 

п. Ревда



                                                                                                 «___»  __________  200  г.

Граждане – собственники жилых помещений ______________________________________________________

_____________________________________________________________________________________________________

_____________________________________________________________________________________________________

_____________________________________________________________________________________________________, именуемые в дальнейшем Собственники жилых помещений, а также собственники нежилых помещений 
_____________________________________________________________________________________________________

_____________________________________________________________________________________________________, именуемые в дальнейшем Собственники нежилых помещений, и именуемые все вместе Заказчики, с одной стороны, и Общество с ограниченной ответственностью «Жилкомсервис – Ревда» (далее ООО «Жилкомсервис – Ревда),в лице Генерального директора Федосеева Евгения Анатольевича, действующего на  основании Устава, именуемое  в дальнейшем Управляющая организация, с другой стороны, именуемые в дальнейшем Стороны,  заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Предмет договора и общие положения 

1.1. Предметом настоящего договора является выполнение Управляющей организацией за плату работ и услуг в целях управления многоквартирным домом, расположенным по адресу:
 ул.__________________________________ д.__________(далее – многоквартирный дом). 

Условия настоящего договора утверждены решением Общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, протокол № ______ от ______________ .

1.2. Стороны при исполнении настоящего договора руководствуются условиями настоящего договора, а также нормами Жилищного кодекса Российской Федерации (далее - ЖК РФ), правилами, регулирующими отношения наймодателей и нанимателей жилых помещений, правилами пользования жилыми помещениями гражданами, правилами предоставления коммунальных услуг гражданам и другими правилами, исходящими из ЖК РФ и принятых в целях его исполнения правовых актов. 

1.3. Состав общего имущества собственников помещений в  многоквартирном доме (далее – Общее имущество) приведен в Приложении № 1 к настоящему договору. 

1.4. Управление многоквартирным домом осуществляется Управляющей организацией в интересах Заказчиков и пользователей помещений.

1.5. Пользователями помещениями признаются: Собственники жилых помещений - граждане и члены их семей, наниматели жилых помещений и члены их семей, Собственники нежилых помещений и лица, которым нежилые помещения переданы по договору аренды или безвозмездного пользования, пользующиеся помещениями. 

1.6. В целях настоящего договора применяются следующие понятия:

- Собственники жилых помещений, предоставляющие жилые помещения гражданам в социальный найм или найм именуются – Наймодатели; 

- Собственники нежилых помещений, переданных в аренду (или безвозмездное пользование) иным лицам, именуются – Арендодатели;
- лица, пользующиеся помещениями по договору аренды (безвозмездного пользования) именуются – арендаторами;

- общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме, проводимое в порядке, установленном ЖК РФ, именуется – Общее собрание собственников.
1.7. Наймодатели действуют по настоящему договору в интересах соответствующих граждан – нанимателей и членов их семей. 
1.8. Отношения Управляющей организации с Собственниками нежилых помещений по настоящему договору строятся следующим образом:
1.8.1. Если нежилое помещение находится во владении одного лица (в собственности или в хозяйственном ведении, или в оперативном управлении), то на такое лицо распространяются в полном объеме все положения настоящего договора, устанавливающие обязанности и ответственность для Собственников нежилых помещений.

1.8.2. Собственники нежилых помещений – Арендодатели не несут обязанности и ответственность по настоящему договору в части оплаты Управляющей организации работ, услуг по содержанию и ремонту Общего имущества и коммунальных услуг в случаях, если соответствующие обязательства по договорам аренды принадлежащих им нежилых помещений возложены на арендаторов. В указанном случае Управляющая организация самостоятельно заключает с арендаторами таких помещений договоры на предоставление им услуг, связанных с управлением многоквартирным домом.
1.9. Настоящий договор вступает в силу (считается заключенным) с даты его подписания сторонами и действует до 31 декабря 2012 года
Настоящий договор считается подписанным со Стороны Заказчиков, если его подписали Заказчики, которым принадлежат в совокупности более пятидесяти процентов площади помещений в данном многоквартирном доме.

1.10. Отдельные условия настоящего договора, а именно:

- размеры платы за содержание и ремонт помещений для Заказчиков и нанимателей и за коммунальные услуги ;

- порядок внесения платы за содержание и ремонт помещений и за коммунальные услуги;

- виды применяемых в расчетах с гражданами платежных документов;
устанавливаются: 

- на первый год действия настоящего договора – приложением № 6 к настоящему договору;

- на последующие периоды - путем ежегодного пересмотра условий, указанных в приложении № 6 к настоящему договору, Общим собранием собственников и Управляющей организацией.

1.11. Пересмотренные условия, указанные в п.1.10. настоящего договора, оформляются ежегодно утверждаемым Общим собранием собственников и Управляющей организацией соглашением о таких условиях. 
2. Обязанности сторон

2.1. Стороны договора обязаны:

2.1.1. Нести обязанности, исходящие из норм жилищного законодательства и изданных в его исполнение правовых актов и из положений настоящего договора.

2.2. Собственники  жилых  и  нежилых помещений – пользователи  помещений обязаны:

2.2.1. Извещать Управляющую организацию в течение 10 дней об изменении числа проживающих, в том числе, временно проживающих в жилых помещениях лиц, вселившихся в жилое помещение в качестве временно проживающих граждан на срок более 90 дней.
2.2.2. При не использовании помещений в многоквартирном доме сообщать Управляющей организации свои контактные телефоны и адреса почтовой связи, а также телефоны и адреса лиц, обеспечивающих доступ к помещениям Собственника жилых помещений или Владельца нежилых помещений.

2.2.3. Согласовывать установку общих (квартирных) приборов учета в коммунальной квартире и индивидуальных приборов учета с Управляющей организацией, не производить их установку без ее соответствующего разрешения.
2.3. Управляющая  организация обязана:

2.3.1. Приступить к выполнению своих обязанностей по управлению многоквартирным домом по настоящему договору в срок до 01 февраля 2008 года. 
2.3.2. Оказывать услуги и выполнять работы по  управлению, содержанию и   текущему ремонту Общего имущества согласно перечням, приведенным в Приложениях № 2, 3, 4, 5, 7 к настоящему договору, а также в Соглашениях об изменении условий договора, в установленные в них сроки и с указанной в них периодичностью, а также определять необходимость выполнения работ по капитальному ремонту Общего имущества в течение срока действия настоящего договора. 

2.3.3. Предоставлять  пользователям помещений следующие коммунальные    услуги: холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, отопление путем заключения Управляющей организацией от своего имени договоров с ресурсоснабжающими организациями. 

2.3.4. Информировать   в   письменной   форме пользователей помещений об   изменении размера платы за содержание и ремонт помещений и за коммунальные услуги не позднее, чем за 30 дней до даты представления платежных документов,   на  основании   которых   будет  вноситься   плата  за содержание и ремонт помещений и за коммунальные услуги в ином размере.

2.3.5. Участвовать во всех проверках и обследованиях многоквартирного дома, а также в составлении актов по фактам непредставления, некачественного или несвоевременного предоставления коммунальных услуг и услуг по содержанию и ремонту Общего имущества по настоящему договору. 

2.3.6. В случае невыполнения работ или не предоставления услуг, предусмотренных настоящим договором, в установленных действующим законодательством и настоящим договором случаях - произвести перерасчет платы за содержание и ремонт помещения в порядке, установленном настоящим договором.

2.3.7. Обеспечить пользователей помещений информацией о телефонах диспетчерских (аварийных) служб путем указания этой информации на платежных документах и размещения объявлений на информационных стендах многоквартирного дома, иных Заказчиков – путем направления письменного уведомления.

2.3.8. Согласовать установку общих (квартирных) приборов учета в коммунальных квартирах и индивидуальных приборов учета по заявлению Заказчиков, нанимателей жилых помещений и арендаторов или предоставить мотивированный отказ в случае несоответствия технических условий установки прибора и технических требований к самому прибору; составить акт об установке прибора учета с фиксацией его начальных показаний. 
2.3.9. Уведомлять об условиях настоящего договора Заказчиков, приобретающих права владения на помещения в доме, и  лиц, имеющих намерение стать таковыми, после вступления в силу договора управления, а также разъяснять указанным лицам отдельные условия договора.

3. Права сторон

3.1. Заказчики   имеют право:
3.1.1.
Требовать надлежащего исполнения Управляющей организацией ее обязанностей   по   настоящему  договору как установленных настоящим договором, так и исходящих из норм ЖК РФ и принятых в его исполнение правовых актов: Постановление Правительства РФ от 13.08.06г №491 «Об утверждении правил содержания общего имущества в многоквартирном доме и правил 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», Постановление Правительства РФ от 23.05.06 г №307 «О порядке предоставления коммунальных услуг гражданам» и другие правовые акты.   

3.1.2. При причинении имуществу Заказчиков или пользователей помещений ущерба вследствие аварий в инженерных сетях, залива жилого или нежилого помещения  требовать от Управляющей организации составления акта о причиненном ущербе с указанием фактических объемов повреждений.
3.1.3. Требовать в установленном порядке возмещения убытков, понесенных по вине Управляющей организации.
3.1.4. Привлекать Управляющую организацию к выполнению работ, услуг, связанных с управлением многоквартирным домом, но не составляющих предмет настоящего договора, только по отдельному договору, заключаемому с Управляющей организацией в указанных целях.
3.2. Управляющая организация имеет право:

           3.2.1.Требовать надлежащего исполнения Заказчиками своих обязанностей по настоящему договору как установленных настоящим договором, так и исходящих из норм ЖК РФ и принятых в его исполнение правовых актов.
           3.2.2. Требовать от пользователей помещений соблюдения ими правил пользования помещениями, а также норм ЖК РФ и иных правовых актов, устанавливающих права и обязанности пользователей помещений.

           3.2.3. Требовать в установленном порядке возмещения убытков, понесенных по вине Заказчиков или пользователей помещений.

           3.2.4. При нарушении заказчиками и нанимателями по настоящему договору сроков внесения платы за содержание и ремонт помещений и за коммунальные услуги, установленных п.4.4.4. настоящего договора, предъявить к уплате таким лицам пени в размере, установленном п.5.2.3 настоящего договора. 
3.2.5. Привлекать  подрядные  организации  к  выполнению  всего  комплекса или отдельных видов работ по настоящему договору.
3.2.6. За работы по ремонту общего имущества многоквартирного дома (Приложение №3,4), проводимые повторно в связи с причинением порчи этого имущества собственниками и нанимателями жилых помещений многоквартирного дома, выставлять дополнительно плату за производимый ремонт на основании акта и сметы стоимости работ.

4. Порядок расчетов

4.1. Порядок определения цены договора


4.1.1. Цена договора управления определяется ежегодно и устанавливается в размере стоимости  работ, услуг по управлению многоквартирным домом, содержанию и ремонту Общего имущества,   стоимости коммунальных услуг, а также стоимости иных услуг, которые составляют предмет договора и которые предоставляет Управляющая организация по настоящему договору. 

4.1.2. Стоимость  работ, услуг по управлению многоквартирным домом, содержанию и ремонту Общего имущества определяются в соответствии с условиями, установленными в п.1.11. на период не менее 1 года, как суммарная стоимость работ, услуг, выполняемых ежемесячно в течение указанного периода, и может быть увеличена в течение периода выполнения таких работ, услуг в соответствии с п.3.2.6. настоящего договора и при принятии Заказчиками решения о проведении отдельных работ по капитальному ремонту Общего имущества.
4.1.3. Стоимость коммунальных услуг определяется в соответствии с порядком, установленным действующим законодательством.
4.1.4. Стоимость работ, услуг по управлению многоквартирным домом,  содержанию и ремонту Общего имущества и коммунальных услуг для граждан-пользователей помещений определяется из расчета соответствующих размеров платы исходя из цен и тарифов на услуги с учетом применяемых к ним скидок, связанных с мерами социальной защиты граждан, предусмотренных нормами действующего законодательства и правовых актов органов местного самоуправления, до изменения системы предоставления льгот в законодательстве РФ.
4.1.5. Стоимость работ, услуг по управлению многоквартирным домом,  содержанию и ремонту Общего имущества, а также стоимость коммунальных услуг, формирующих цену договора управления, может корректироваться в связи с порядком пересчета такой стоимости, установленным настоящим договором и действующим законодательством.

4.1.6. Пересчет стоимости выполненных работ, оказанных услуг для Заказчиков и нанимателей при неполном или некачественном выполнении Управляющей организацией своих обязательств по настоящему договору производится в соответствии с правилами перерасчета, определяемыми Правительством РФ (Постановление Правительства РФ от 13.08.06г №491 «Об утверждении правил содержания общего имущества в многоквартирном доме и правил 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»,)
4.1.7. Оплата Управляющей организации стоимости выполненных работ, оказанных услуг по управлению многоквартирным домом, содержанию и ремонту Общего имущества производится путем внесения Наймодателями и пользователями жилых помещений в порядке, установленном п.4.4. настоящего договора, платы за содержание и ремонт жилых помещений, и Собственниками нежилых помещений – платы за содержание и ремонт Общего имущества. И та, и другая плата вместе именуются в настоящем договоре платой за содержание и ремонт помещений.

4.1.8. Оплата Управляющей организации стоимости предоставленных ею коммунальных услуг производится путем внесения Заказчиками и нанимателями помещений платы за коммунальные услуги. 
4.1.9. Управляющая организация самостоятельно решает вопросы, связанные с получением бюджетных средств на компенсацию ей разницы, возникающей в связи с реализацией работ, услуг по договору по стоимости, установленной договором, и стоимостью, формирующейся в соответствии с порядком, определенном в п.4.1.4 настоящего договора.

4.2. Порядок определения платы за содержание и ремонт помещений и ее размеры 

4.2.1. Плата за содержание и ремонт помещений определяется исходя из стоимости соответствующих работ, услуг для каждого Заказчика пропорционально  доле принадлежащего ему помещения в праве собственности Собственников таких помещений на Общее имущество. 

4.2.2. Размер платы за содержание и ремонт помещений, порядок её внесения, порядок перерасчета такой платы в связи с невыполнением или некачественным выполнением Управляющей организацией соответствующих работ, услуг устанавливается:  в приложении № 6 к настоящему договору и в Соглашениях об изменении условий договора.
4.3. Порядок определения платы за коммунальные услуги и ее размеры


4.3.1. Плата за коммунальные услуги включает в себя плату за холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, отопление.

4.3.2. Размер платы за коммунальные услуги для Заказчиков и нанимателей  определяется в порядке, установленном ст.157 ЖК РФ исходя из объема потребляемых коммунальных услуг, определяемого по показаниям приборов учета, а при их отсутствии исходя из нормативов потребления коммунальных услуг, утверждаемых органами местного самоуправления по тарифам, установленным органами государственной власти субъектов Российской Федерации (отопление и горячее водоснабжение) , органами местного самоуправления (водоснабжение и водоотведение).
4.3.3. Порядок определения размера платы за коммунальные услуги и порядок ее перерасчета или корректировки определяются правилами, исходящими из правовых актов жилищного законодательства.

4.4.  Порядок внесения платы за содержание и ремонт помещений и платы за коммунальные услуги
4.4.1. Внесение платы за содержание и ремонт помещений и платы за коммунальные услуги осуществляется Заказчиками и нанимателями (далее – плательщики) соразмерно их соответствующим обязательствам, установленным настоящим договором,  Управляющей организации на основании платежных документов, выставляемых в адрес соответствующих плательщиков. Управляющая организация вправе заключить договор с любой организацией на начисление указанной платы для плательщиков – граждан, и на осуществление иных функций, связанных с получением от граждан указанной платы.
4.4.2. Форма и содержание платежных документов для граждан по видам платежей  определяются Управляющей организацией. Вид используемых Управляющей организацией платежных документов в расчетах с гражданами может устанавливаться на каждый период расчетов. 

В качестве платежных документов Управляющая организация вправе использовать расчетные книжки с бланками заявлений и квитанций на внесение платежей, или ежемесячные бланки счетов или квитанций на оплату услуг.

4.4.3. Виды платежных документов, применяемые в расчетах с гражданами, порядок осуществления функций, связанных с начислением и получением платежей граждан непосредственно Управляющей организацией или другой организацией, а также в указанном случае наименование такой организации устанавливаются в Приложении № 6 к настоящему договору и в Соглашениях об изменении условий договора.
4.4.4. Срок внесения ежемесячных платежей по настоящему договору устанавливается: для граждан - до  10 числа месяца, следующего за истекшим месяцем, для Наймодателей и Собственников нежилых помещений – до 10 числа месяца, следующего за истекшим.
5. Ответственность сторон

5.1.
Ответственность Управляющей организации:

5.1.1. За неисполнение или ненадлежащее исполнение обязанностей, предусмотренных настоящим договором, Управляющая организация несет ответственность, в том числе, по возмещению убытков, в порядке, установленном действующим законодательством. 
5.1.2.  Если Управляющая организация не  вела техническую документацию или вела ее с нарушениями, то она обязана устранить данные нарушения  в срок 30 дней за свой счет. 

5.1.3. Если Управляющая организация при изменении размеров платы за содержание и ремонт помещений и за коммунальные услуги в указанных в настоящем договоре случаях не исполнила по своей вине условие, установленное п.2.3.4. настоящего договора, о сроках уведомления о таком изменении Заказчиков и нанимателей, то соответствующие убытки относятся на финансовые результаты деятельности Управляющей организации и не учитываются в годовом отчете Управляющей организации об исполнении ею настоящего договора, представляемого в порядке, установленном п.7.1. настоящего договора.

5.2. Ответственность Заказчиков:

5.2.1. В случае неисполнения Заказчиками обязанностей по решению вопросов проведения текущего  ремонта, и  (или) неисполнения Заказчиками обязанностей по оплате таких работ Управляющей организации, что повлекло за собой возникновение аварийной ситуации в доме, Заказчики несут перед Управляющей организацией и третьими лицами  (другими  Заказчиками  и  пользователями помещений, имуществу которых причинен вред) имущественную   ответственность за ущерб, наступивший вследствие подобных действий.

5.2.2. В случае несвоевременного  и (или) не полного внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги Заказчики обязаны уплатить Управляющей организации пени в размере и в порядке, установленными п.14 ст.155 ЖК РФ.

6. Порядок разрешения споров

6.1. Споры и разногласия, которые могут возникнуть при исполнении Сторонами условий настоящего договора, могут быть урегулированы путем переговоров с целью достижения согласия между Сторонами по спорным вопросам.
6.2. В случае, если споры и разногласия Сторон не могут быть разрешены путем переговоров,   они   подлежат   разрешению   в   судебном   порядке   в соответствии   с действующим законодательством Российской Федерации.

7. Порядок осуществления контроля
7.1. Управляющая организация в 1-м квартале года следующего за отчетным в срок не позднее 60 дней представляет уполномоченным лицам ежегодный отчет о выполнении условий настоящего договора, который подлежит обязательному рассмотрению на Общем собрании собственников. В отчете указываются:

- сведения о соответствии (несоответствии) фактического перечня, объемов и качества работ и услуг по управлению, содержанию и ремонту многоквартирного дома условиям, предусмотренных  Приложениями № 2, 3, 4, 5, 6, 7  к настоящему договору, и в Соглашениях об изменении условий договора;

- о соответствии объемов и качества коммунальных услуг нормативным требованиям установленным правилами, исходящих из правовых актов жилищного законодательства;

- о количестве предложений, заявлений и жалоб пользователей помещений в многоквартирном доме и принятых мерах по устранению указанных в них недостатков в установленные сроки. 

8. Условия изменения и расторжения договора
8.1.
Все изменения и дополнения к  настоящему договору, а также к Соглашениям к нему, кроме случаев, указанных в п.1.11 и п. 2.3.2 настоящего договора, оформляются дополнительными  соглашениями в следующем порядке:
- соглашения об изменении или дополнении условий договора, распространяющиеся на всех Заказчиков настоящего договора и пользователей помещений, оформляются и подписываются в порядке, установленном п.9.1 - 9.3 настоящего договора;

- соглашения об изменении и дополнении условий, распространяющиеся только на Заказчиков и Управляющую организацию оформляются в порядке, установленном Общим собранием собственников.

8.2. Настоящий договор может быть расторгнут по соглашению Сторон, по условиям, предусмотренным п.п. 8.3 - 8.5 настоящего договора, а также по другим основаниям, предусмотренным гражданским законодательством.

8.3. Досрочное расторжение настоящего договора по инициативе Заказчиков допускается по причине изменения ими способа управления многоквартирным домом или заключения договора управления с другой Управляющей организацией при условии возмещения Заказчиками Управляющей организации неустойки в размере месячной стоимости работ и услуг, формирующей цену договора в месяц, следующий за месяцем в котором расторгается настоящий договор. 

8.4. Заказчики вправе потребовать от Управляющей организации досрочного расторжения настоящего договора при существенном нарушении договора со стороны Управляющей организации. Под существенными нарушениями договора в указанных целях признаются следующие случаи:
- если Управляющая организация не приступила к управлению многоквартирным домом в срок более 1 месяца с даты, указанной в п.2.3.1 настоящего договора;

- невыполнение других обязанностей предусмотренных условиями настоящего Договора.
8.5. Досрочное расторжение настоящего договора по инициативе Управляющей организации допускается при существенном нарушении договора со стороны Заказчиков и пользователей помещений. При этом существенным признается нарушение Заказчиками и пользователями помещений обязанностей по оплате Управляющей организации выполненных ею работ, услуг, если такая неоплата привела к общей сумме задолженности перед Управляющей организацией на сумму более 30% от цены договора управления за 6 последующих месяцев, и Управляющая организация предприняла все возможные действия к взысканию такой задолженности.

8.6. При расторжении настоящего договора по основаниям в нем предусмотренным, а также по окончании срока его действия Управляющая организация производит сверку расчетов по настоящему договору. Сумма превышения платежей, полученных Управляющей организацией от Заказчиков и пользователей помещений в счет оплаты ими услуг, работ Управляющей организации по настоящему договору, над стоимостью выполненных Управляющей организацией работ и оказанных услуг по настоящему договору до даты расторжения договора, возвращается непосредственно Заказчикам и пользователям помещений или по решению Заказчиков перечисляется Управляющей организацией лицам, уполномоченным  управлять многоквартирным домом, или на специальный счет, указанный в протоколе Общего собрания собственников. 
8.7. В случае прекращения у Заказчика права собственности или иного вещного права  на помещения в многоквартирном      доме,      данный   договор   в   отношении   указанного   Заказчика считается    расторгнутым,    за    исключением    случаев,    если   ему  остались принадлежать на праве собственности или ином вещном праве иные помещения в многоквартирном доме. 

9. Порядок подписания настоящего договора
9.1. Настоящий договор подписывается Управляющей организацией и Заказчиками после утверждения его условий Общим собранием собственников. Протокол такого собрания хранится в порядке, установленном Общим собранием собственников и подлежит представлению Управляющей организации, Заказчикам и лицам, осуществляющим государственный контроль в сфере управления многоквартирными домами по их требованию. Управляющей организации представляется выписка из указанного протокола по соответствующему решению Общего собрания собственников.

9.2. Настоящий договор составлен на 7 листах в количестве 2х экземпляров по одному экземпляру для каждой из Сторон. 
9.3. Если от лица нескольких граждан – Собственников жилых помещений договор подписывается одним представителем, то допускается оформление одного экземпляра договора для группы Заказчиков, от которых в подписании договора участвует один представитель.

Поручение представителю оформить один  экземпляр договора должно исходить из соответствующих полномочий представителя, оформленных в установленном  порядке. 

10. Прочие условия
10.1. Все Приложения к настоящему договору, а также дополнительные соглашения, оформляемые в порядке, установленным настоящим договором и приложения к ним являются  неотъемлемой частью настоящего договора и действуют на период, указанный в них или установленный настоящим договором.
10.2. Условия настоящего договора распространяются на Заказчиков, приобретающих права владения на помещения в многоквартирном доме после вступления в силу настоящего договора, с даты приобретения соответствующего права.
10.3. Если условиями настоящего договора на выполнение отдельных видов работ, услуг Управляющей организацией предусмотрено заключение отдельных договоров, то такие договоры заключаются Управляющей организацией с каждым из Заказчиков или пользователей помещений, если иной порядок заключения договоров с Заказчиками не установлен Общим собранием собственников.
10.4. К настоящему договору прилагаются:
Приложение № 1    - Состав общего имущества многоквартирного дома.

Приложение № 2    - Перечень услуг (работ) по управлению многоквартирным домом.
Приложение № 3    - Перечень работ по содержанию многоквартирного дома.
Приложение № 4    -  Перечень работ по устранению неисправностей при выполнении внепланового (непредвиденного) ремонта отдельных частей многоквартирного дома и его оборудования и предельные сроки устранения неисправностей.

Приложение № 5     - Перечень работ по текущему ремонту общего имущества, подлежащий выполнению Управляющей организацией.
Приложение № 6     - Порядок определения размеров платы и осуществления расчетов по договору.

Приложение № 7     - Перечень и качество коммунальных услуг.
11. Адреса и реквизиты сторон: 

	Управляющая организация: 

ООО «Жилкомсервис-Ревда»
184580, п.Ревда Мурманской обл.

Ул.Победы, д.№ 21
___________________________________
___________________________________
___________________________________
___________________________________
___________________________________
___________________________________
___________________________________
___________________________________
___________________________________
___________________________________
___________________________________
Генеральный директор

 ООО «жилкомсервис-Ревда»
______________________Е.А.Федосеев
«     »__________________ 200 __ г.

М.п.
	Заказчики:

__________________  ________  _ ________

(Ф.и.о.  руководителя         (№  помещ.)   (подпись)

организации и ее 

наименование)  

М.п.          

	
	__________________  ________  _ ________

(Ф.и.о.  гражданина)         (№  помещ.)   (подпись)

                       

	
	

	
	(или) Представитель Собственника помещения от Стороны Заказчиков

по доверенности от ___________ № ____ 
(доверенность прилагается)

	
	__________________  _________  _______

(Ф.и.о.  представителя)       (№  помещ.)   (подпись)

М.п.  – (для юридического лица)                     


Приложение № 1
к договору № ____
от "___ "_____________ 200  г.

Состав общего имущества многоквартирного дома

	№
	Наименование объекта
	

	1.
	Помещения, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного жилого и (или) нежилого помещения в многоквартирном доме (далее – помещения общего пользования), в том числе:
	

	
	межквартирные лестничные площадки
	

	
	лестницы
	

	
	чердак
	

	
	технический подвал
	

	
	другое
	

	2.
	Крыша
	

	3. 
	Ограждающие несущие конструкции многоквартирного дома, в том числе:
	

	
	фундамент
	

	
	несущие стены
	

	
	плиты перекрытий
	

	
	балконные и иные плиты
	

	4.
	Ограждающие ненесущие конструкции многоквартирного дома, обслуживающие более одного жилого и (или) нежилого помещения, в том числе:
	

	
	окна помещений общего пользования
	

	
	двери помещений общего пользования
	

	
	перила
	

	
	парапеты
	

	5.
	Механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного жилого и (или) нежилого помещения, в том числе:
	

	
	система трубопроводов:
	

	
	водоснабжения, включая: 
	

	
	- стояки
	

	
	- регулирующая и запорная арматура
	

	
	водоотведения, включая:
	

	
	- стояки
	

	
	- регулирующая и запорная арматура
	

	
	газоснабжения, включая: 
	

	
	- стояки
	

	
	- регулирующая и запорная арматура
	

	
	отопления, включая:
	

	
	- стояки
	

	
	- обогревающие элементы
	

	
	- регулирующая и запорная арматура
	

	
	система электрических сетей, включая:
	

	
	вводно-распределительные устройства
	

	
	этажные щитки и шкафы
	

	
	осветительные установки помещений общего пользования
	

	
	силовые установки (в домах с лифтами)
	

	
	электрическая проводка (кабель) от внешней границы до индивидуальных приборов учёта электрической энергии
	

	
	общедомовые приборы учёта:
	

	
	воды
	нет

	
	газа
	нет

	
	тепловой энергии
	нет

	
	электрической энергии
	

	
	механическое оборудование, включая:
	

	
	двери лифтовой шахты
	

	
	сетка лифтовой шахты
	

	
	другое
	

	6.
	Земельный участок
	


Приложение № 2
к договору № ____
от "___ "_____________ 200  г.

Перечень услуг (работ) по управлению многоквартирным домом 

	Перечень (услуг) работ
	Сроки или периоды выполнения работ, оказания услуг

	1. Хранение и ведение технической документации по многоквартирному дому
	в течение срока действия договора управления

	2. Заключение договоров на выполнение работ по содержанию и ремонту многоквартирного дома с подрядными организациями
	в порядке, определяемом Управляющей организацией

	3. Заключение договоров с ресурсоснабжающими организациями
	в срок, установленный п.2.4.1 настоящего договора и Соглашениями

	4. Начисление и сбор платы за содержание и ремонт помещений и за коммунальные услуги, взыскание задолженности по оплате, проведение текущей сверки расчетов 
	ежемесячно

	5. Осуществление контроля за качеством коммунальных услуг 


	в порядке, определяемом Управляющей организацией

	6. Прием  граждан (нанимателей, Собственников жилых помещений и членов их семей) по вопросам пользования жилыми помещениями и общим имуществом многоквартирного дома, по иным вопросам
	еженедельно по графику такого приема, определяемому Управляющей организацией

	7. Осуществление письменных уведомлений Заказчиков и пользователей помещений о порядке управления домом, изменениях размеров платы, порядка внесения платежей и о других условиях, связанных с управлением домом
	в порядке, установленном договором управления

	8. Осуществление функций, связанных с регистрационным учетом граждан  
	в течение срока действия договора управления

	9. Выдача справок обратившимся за ними гражданам о месте проживания, составе семьи, о стоимости услуг, выписки из домовой книги и финансового лицевого счета и других справок, связанных с пользованием гражданами жилыми помещениями
	в день обращения по графику приема граждан

	10. Принятие, рассмотрение жалоб (заявлений, требований, претензий) о не предоставлении или некачественном предоставлении услуг, о невыполнении или некачественном выполнении работ по договору и направление заявителю извещения о результатах их рассмотрения
	в течение 2х рабочих дней с даты получения

	11.Произведение сверки расчетов по плате за содержание и ремонт жилых помещений и коммунальные услуги по требованию пользователя помещения или Заказчиков и выдача документов подтверждающих правильность начисления, или расчетов
	не позднее 3х рабочих дней после обращения в Управляющую организацию

	12.  Осуществление технических осмотров жилых помещений после их освобождения гражданами  
	в день освобождения или в другом порядке, установленном Управляющей организацией

	13.  Подготовка предложений о проведении капитального ремонта 


	в порядке, определяемом Управляющей организацией

	14.  Подготовка отчетов об оказанных услугах, выполненных работах, их представление на Общее собрание собственников
	в сроки, установленные договором управления

	15.  Ежегодная подготовка перечней и стоимости работ, услуг для их утверждения в Соглашениях об изменении условий договора
	за 30 дней до даты проведения Общего собрания собственников

	16. Уведомление об условиях договора управления Заказчиков, приобретающих права владения на помещения в доме и лиц, имеющих намерение стать таковыми, после вступления в силу договора управления, разъяснение указанным лицам отдельных условий договора
	в первый день обращения указанных лиц в Управляющую организацию

	17.  Решение вопросов пользования Общим имуществом
	в порядке, установленном Общим собранием собственников


Приложение № 3
к договору № ____
от  "___ "_____________ 200  г.

Перечень работ по содержанию многоквартирного  дома.
	Виды работ

	А. Работы, выполняемые при проведении технических осмотров и обходов отдельных элементов и помещений жилых домов

1. Устранение незначительных неисправностей в системах водопровода и канализации, обслуживающих более одного жилого и нежилого помещения, в т.ч. оборудование, находящееся в жилых и нежилых помещениях, работа или состояние которого оказывает влияние на работу или состояние всего инженерного оборудования дома .

2. Устранение незначительных неисправностей в системах центрального отопления и горячего водоснабжения, обслуживающих более одного жилого и нежилого помещения, в т.ч. оборудование, находящееся в жилых и нежилых помещениях, работа или состояние которого оказывает влияние на работу или состояние всего инженерного оборудования дома .

3. Устранение незначительных неисправностей электротехнических устройств (смена перегоревших электролампочек в помещениях общественного пользования, мелкий ремонт электропроводки и др.).

4. Проверка исправности канализационных вытяжек.

6. Проверка наличия тяги в дымовентиляционных каналах.

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

Б. Работы, выполняемые при подготовке жилых зданий к эксплуатации в весенне-летний период

1. Укрепление водосточных труб, колен и воронок.

2. Снятие пружин на входных дверях.

4. Консервация системы центрального отопления.

5. Ремонт оборудования детских и спортивных площадок.

6. Ремонт просевших отмосток.

В. Работы, выполняемые при подготовке жилых зданий к эксплуатации в осенне-зимний период

1. Замена разбитых стекол окон и балконных дверей.

2. Утепление трубопроводов в чердачных и подвальных помещениях.

3. Ремонт, регулировка и испытание систем центрального отопления.

4. Утепление бойлеров.

5. Утепление и прочистка дымовентиляционных каналов.

6. Замена разбитых стекол окон и дверей вспомогательных помещений.

7. Проверка состояния продухов в цоколях зданий.

8. Поставка доводчиков на входных дверях.

9. Ремонт и укрепление входных дверей.

Г. Работы, выполняемые при проведении частичных осмотров

1. Проверка наличия тяги в дымовых и вентиляционных каналах и газоходах.

2. Уплотнение сгонов.

3. Набивка сальников в вентилях, кранах, задвижках.

4. Укрепление трубопроводов.

5. Проверка канализационных вытяжек.

6. Мелкий ремонт изоляции.

7. Проветривание колодцев.

8. Смена перегоревших электролампочек в лестничных клетках, технических подпольях и чердаках.

9. Устранение мелких неисправностей электропроводки.

10. Смена (исправление) выключателей.

Д. Прочие работы

1. Регулировка и наладка систем центрального отопления.

2. То же вентиляции.

3. Промывка и опрессовка системы центрального отопления.

4. Регулировка и наладка систем автоматического управления инженерным оборудованием.

5. Удаление с крыш снега и наледей.

6. Очистка кровли от мусора, грязи, листьев.

7. Уборка и очистка придомовой территории.

8. Уборка помещений общего пользования.

9. Мытье окон, полов, лестничных маршей, площадок, стен, удаление пыли и т.д. в лестничных клетках.

10. Удаление мусора из здания и его вывозка.

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




Приложение № 4
к договору № ____
от "___ "_____________ 200  г.

Перечень работ по устранению неисправностей при выполнении внепланового (непредвиденного) ремонта отдельных частей многоквартирного дома и его оборудования и предельные сроки устранения неисправностей

	Работы по устранению неисправностей конструктивных элементов и оборудования
	Предельный срок выполнения ремонта

	кровля

	Повреждение системы организованного водоотвода (водосточных труб, воронок, колен, отметов и пр., расстройство их креплений)
	5 суток


	стены

	Утрата связи отдельных кирпичей с кладкой наружных стен, угрожающая их выпадением
	1 сутки ( с немедленным ограждением опасной зоны)

	оконные и дверные заполнения

	Разбитые стекла и сорванные створки оконных переплетов, форточек,
в зимнее время

в летнее время
	1 сутки

3 суток

	Дверные заполнения (входные двери в подъездах)
	1 сутки

	внутренняя и наружная отделка

	Отслоение штукатурки потолка или верхней части стены, угрожающее ее обрушению
	5 суток (с немедленным принятием мер безопасности)

	санитарно-техническое оборудование

	Течи в водопроводных кранах и в кранах сливных бачков при унитазах
	1 сутки

	Неисправности аварийного порядка трубопроводов и их сопряжений (с фитингами, арматурой и приборами водопровода, канализации, горячего водоснабжения, центрального отопления, газооборудования)
	Немедленно

	Неисправности мусоропроводов
	1 сутки

	электрооборудование

	Повреждение одного из кабелей, питающих жилой дом. Отключение системы питания жилых домов или силового электрооборудования
	При наличии переключателей кабелей на вводе в дом- в течение времени, необходимого для прибытия персонала, обслуживающего дом, но не более 2 часов

	Неисправности в вводно-распределительном устройстве, связанные с заменой предохранителей, автоматических выключателей, рубильников
	3 часа


	Неисправности автоматов защиты стояков и питающих линий
	3 часа

	Неисправности аварийного порядка (короткое замыкание в элементах внутридомовой электрической сети и т.п.)
	немедленно

	Неисправности в электроплите, с выходом из строя одной конфорки и жарочного шкафа
	3 суток

	Неисправности в электроплите с отключением всей электроплиты
	3 часа

	Неисправности в системе освещения общедомовых помещений (с заменой ламп накаливания, выключателей)
	7 суток

	лифт

	Неисправности лифта
	Не более 1 суток

	
	


Приложение № 5
к договору № ____
от "___ "_____________ 200  г.

Перечень работ по текущему ремонту общего имущества:

	Объекты выполнения работ
	Виды работ
	

	1. Фундаменты


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

	2. Стены и фасады


	Герметизация стыков, заделка и восстановление архитектурных элементов; смена участков обшивки деревянных стен, ремонт и окраска фасадов.
	

	3. Перекрытия


	Частичная смена отдельных элементов; заделка швов и трещин; укрепление и окраска.
	

	4. Крыши


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

	5. Оконные и дверные заполнения
	Смена и восстановление отдельных элементов (приборов) и заполнений.


	

	7. Лестницы, балконы, крыльца (зонты-козырьки) над входами в подъезды, подвалы, над балконами верхних этажей
	Восстановление или замена отдельных участков и элементов.
	

	8. Полы


	Замена, восстановление отдельных участков.
	

	9. Внутренняя отделка


	Восстановление отделки стен, потолков, полов отдельными участками в подъездах, технических помещений, в других общедомовых вспомогательных помещениях 
	

	10. Центральное отопление


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

	11. Водопровод и канализация, горячее водоснабжение


	Установка, замена и восстановление работоспособности отдельных элементов и частей элементов внутренних систем водопроводов и канализации, горячего водоснабжения включая насосные установки в жилых зданиях.
	

	12. Электроснаб-жение и электротехни-ческие устройства


	Установка, замена и восстановление работоспособности электроснабжения здания, за исключением внутриквартирных устройств и приборов, кроме электроплит.
	

	13. Вентиляция


	Замена и восстановление работоспособности внутридомовой системы вентиляции .
	

	14. Мусоропроводы


	Восстановление работоспособности вентиляционных и промывочных устройств, крышек мусороприемных клапанов и шиберных устройств.
	

	15. Специальные общедомовые технические устройства


	Замена и восстановление элементов и частей элементов специальных технических устройств, выполняемые специализированными предприятиями по договору подряда с Собственником (уполномоченным им органом) либо с организацией, обслуживающей жилищный фонд, по регламентам, устанавливаемым заводами-изготовителями либо соответствующими отраслевыми министерствами (ведомствами) и согласованными государственными надзорными органами.


	

	16. Внешнее благоустройство


	Ремонт и восстановление разрушенных участков тротуаров, проездов, дорожек, отмосток ограждений и оборудования спортивных, хозяйственных площадок и площадок для отдыха, площадок и навесов для контейнеров-мусоросборников.
	


Приложение № 6
к договору № ____
от "___ "_____________ 200  г.

Порядок определения размеров платы и осуществления расчетов по договору
(Порядок)

1. В соответствии с перечнями и объемами работ, услуг, определенными в приложениях № 2, 3, 4 договора управления, а также п.п.2 и 3 настоящего Порядка стоимость соответствующих работ, услуг Управляющей организации составляет _________ руб., в т.ч.:

- стоимость услуг по управлению многоквартирным домом  __________ руб.;

- стоимость услуг, работ по содержанию общего имущества -  __________ руб.; 

- стоимость работ по текущему ремонту - __________ руб.;

2. Плата за содержание и ремонт помещений вносится в следующем порядке:

	- за услуги, работы по управлению многоквартирным домом и содержанию общего имущества
	 – ежемесячно, в течение срока действия настоящего Порядка,  равномерными платежами



	- за работы по текущему ремонту общего имущества 
	


3. Размер платы за коммунальные услуги для всех нанимателей определяется исходя из тарифов, устанавливаемых в порядке, определяемом действующим законодательством.

4. Для внесения гражданами платежей за содержание и ремонт помещений и за коммунальные услуги Управляющая организация использует следующие платежные документы:

- для обязательных платежей
- счета на оплату,

- для оплаты пеней  –  счета на оплату пеней.

5. Устанавливается следующий порядок осуществления Управляющей организацией функций, связанных с начислением и получением платежей граждан за содержание и ремонт помещений и за коммунальные услуги:

МУП «Ловозерский расчетно-информационный центр»
Указанная организация уполномочена Управляющей организацией:
- осуществлять начисления платежей граждан и Собственников жилых помещений;
- выставлять гражданам платежные документы для внесения платы;

- производить сверку расчетов с гражданами;

- производить пересчет и корректировку размеров платы, начислять пени и предъявлять их к оплате;
- осуществлять контроль за своевременным внесением платежей;

- осуществлять действия по взысканию платежей граждан.

6.  Управляющая организация производит перерасчет платы за содержание и ремонт жилого помещения для всех её плательщиков по договору в следующем порядке:
6.1. За невыполнение работ, услуг по управлению и содержанию общего имущества перерасчет производится ежемесячно путем уменьшения месячной стоимости таких работ на их стоимость пропорционально количеству дней невыполнения.

6.2. За невыполнение (неполное выполнение) работ по ремонту Общего имущества перерасчет платы производится в последний месяц действия настоящего Порядка с учетом исключения стоимости невыполненных работ, указанной в п.2 и 3 настоящего Порядка.

6.3. За некачественно выполненные работы по содержанию и ремонту Общего имущества перерасчет производится в месяц окончания таких работ, согласно изменению стоимости таких работ, указанной в акте, оформляемом в порядке, установленном пунктом 7.2 договора, и подтвержденной отчетом по смете выполнения таких работ, составленным Управляющей организацией.
Приложение № 7

к договору № ____

от «___» _____________ 200  г.  
Перечень и качество коммунальных услуг.
Отопление и горячая вода.

               Тепло поставляется бесперебойно в течение отопительного сезона, установленного органом местного самоуправления. Допустимая продолжительность перерыва отопления: не более 24 часов (суммарно) в течение 1 месяца; не более 16 часов единовременно – при температуре воздуха в жилых помещениях от 12 град.С до нормативной; не более 8 часов единовременно – при температуре воздуха в жилых помещениях от 10 до 12 град.С; не более 4 часов единовременно – при температуре воздуха в жилых помещениях от 8 до 10 град.С, а при аварии на тупиковой  магистрали – 24 часа.
             Температура в жилых помещениях в период отопительного сезона, при условии утепления квартиры, должна быть не ниже +18 град.С, а в угловых комнатах – не ниже +20 град.С. Допустимое снижение нормативной температуры в ночное время суток (от 0.00 до 5.00 часов) – не более 3 град.С. Допустимое превышение нормативной температуры – не более 4 град.С.

               Горячая вода поставляется круглосуточно и бесперебойно в течение года под давлением в системе горячего водоснабжения в точке разбора от 0,03 МПа (0,3 кгс/кв.см) до 0,45 МПа (4,5 кгс/кв.см). Качество воды должно соответствовать санитарным нормам и правилам.

               Допустимая продолжительность перерыва подачи горячей воды : 8 часов (суммарно) в течение1 месяца; 4 часа единовременно, а при аварии на тупиковой магистрали – 24 часа; для проведения 1 раз в год профилактических работ, связанных с прекращением горячего водоснабжения, рекомендуемый срок ремонта 14 дней. В каждом конкретном случае,  продолжительность ремонта устанавливается органами местного самоуправления («Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда.» Госстрой от 27.09.03 №170).
               Температура горячей воды должна быть не менее 60 град.Ч – для открытых систем центрального теплоснабжения; не более 75 град.С – для любых систем теплоснабжения.

                Допустимое отклонение температуры горячей воды в ночное время (с 23.00 до 6.00 часов) не более чем на 5 град. С; в дневное время (с 6.00 до 23.00 часов) – не более чем на 3 град.С.

Холодная вода и водоотведение.

                Холодная вода поставляется в дома круглосуточно и бесперебойно в течение года под давлением от 0,03 МПа (0,3 кгс/кв.см) до 0,06 МПа (0,6 кгс/кв.см). Качество воды должно соответствовать санитарным нормам и правилам.

                 Допустимая продолжительность перерыва подачи холодной воды: 8 часов (суммарно) в течение 1 месяца; 4 часа единовременно, а при аварии на тупиковой магистрали – 24 часа.

                 Водоотведение осуществляется круглосуточно и бесперебойно в течение года. Допустимая продолжительность перерыва водоотведения: не более 8 часов (суммарно) в течение 1 месяца; 4 часа единовременно (в том числе при аварии). 

Электроэнергия.

                  Электроэнергия поставляется круглосуточно и бесперебойно в соответствии с действующими федеральными стандартами: напряжением 220 В, частотой переменного тока 50 Гц. Отклонение напряжения. Частоты от действующих федеральных стандартов не допускается.
                  Допустимая продолжительность перерыва электроснабжения 2 часа – при наличии двух независимых взаимно резервирующих источников питания; 24 часа – при наличии одного источника питания.
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