ПРОЕКТ ДоговорА
на управление, содержание многоквартирного дома 

и предоставление коммунальных услуг

г. Южно-Сахалинск


    



      «___» ______ 2014 г.

Настоящий договор заключен в соответствии с решением общего собрания собственников квартир (помещений) от ___________________ года, между Сторонами: с одной стороны Муниципальное унитарное предприятие  «Жилищно-эксплуатационное управление №10» (МУП «ЖЭУ №10»), в лице директора Павловой Ларисы Ивановны, действующей на основании Устава, именуемое в дальнейшем «Управляющая организация» и с другой стороны Собственник жилого помещения ______________________________________________________, _______________ г.р., урож. ________________________, паспорт гражданина РФ серии ______ номер _________, выдан _________________________________, зарегистрирован ___________________________, действующий на основании свидетельства о государственной регистрации права на жилое помещение по __________________________ серия __________ №________________. именуемый в дальнейшем "Собственник", о нижеследующем:

1. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА

1.1. По настоящему договору на управление, содержание многоквартирного дома и предоставление коммунальных услуг (далее Договор) «Управляющая организация» обязуется по заданию собственника предоставить услуги и работы по содержанию общего имущества многоквартирного дома и придомовой территории с надлежащим качеством и с соблюдением норм, указанных в договоре, а собственник обязуется оплатить оказанные Услуги.

1. Уборка общих помещений и придомовой территории:

- посыпка тротуаров противогололедными составами – по мере необходимости;
- очистка тротуаров от снега согласно экспликации – ежедневно; при сильном снегопаде – по мере необходимости;

- очистка придомовой территории и тротуаров от мусора согласно экспликации – ежедневно, за исключением выходных и праздничных дней;

- уборка мусора и грязи с кровли – по мере необходимости;

- влажное подметание лестничных маршей ниже 3-х этажей  - 6 раз в неделю; выше 3-х этажей 2 раза в неделю;

- влажная протирка плафонов, светильников, электрощитов общего пользования – 1раз в месяц;

- влажная помывка подъездов (мест общего пользования) – 2 раза в год (май, октябрь).
      2. Эксплуатация инженерных коммуникаций холодного, системы отопления и канализационной системы 

- периодические осмотры систем ХВС, СО, КС – по мере необходимости;


- осмотры систем ХВС, СО, КС после аварий, ремонтов – по мере необходимости;


- ревизия запорной арматуры, кранов, вентилей – два раза в год;


- промывка, испытание системы центрального отопления – один раз в год;


- регулировка системы центрального отопления – по мере необходимости;

- ремонт приборов отопления в местах общего пользования – по мере необходимости, при условии, что существует техническая возможность выполнить данные работы;


- отключение приборов отопления при их неисправности – по мере необходимости;


- прочистка канализационной системы – по мере необходимости;

- откачка воды из подвала.

3. 
Эксплуатация электрического оборудования  

- периодический осмотр и ревизия электросетей – 2 раза в год;


- осмотр электросетей после аварий и стихийных бедствий – по мере необходимости;


- смазка пинцетов рубильника, подтяжка и зачистка контактов и болтовых соединений – 2 раза в год;


- замена перегоревших ламп при входах в подъезд, в подвалах, технических этажах – по мере необходимости;


- проведение профилактических испытаний – 1 раз в год;


- замена неисправных участков электропроводки, вышедших из строя электрических установок узла (выключателей, патронов, светильников) – по мере необходимости;


- замена предохранителей, автоматических выключателей, электросчетчиков в общедомовых электрощитовых – по мере необходимости;


- замена перегоревших ламп в подъездах (1 и 2 этажи) – по мере необходимости.

     4. Конструктивные элементы жилого дома 

- периодические осмотры жилого дома – два раза в год;


- периодические проверки: дымоходов – один раз в год; вентиляции – один раз в год;


- санитарная обработка технических подвалов – по мере необходимости, но не реже одного раза в год;


- обеспечение мероприятий по нормальной работе водоотводящих устройств – по мере необходимости;


- закрытие, раскрытие продухов – два раза в год;


- остекление оконных дверных заполнений в местах общего пользования – по мере необходимости;


- при обнаружении трещин, вызвавших повреждение кирпичных стен, панелей (блоков), отклонение стен от вертикали, их выпучивание и просадку на отдельных участках, организация систематического наблюдения с помощью маяков или других способов, ведение журналов – по мере необходимости;


- установка и снятие пружин на входных дверях – по мере необходимости.

      5.  Благоустройство зданий и прилегающих к ним территорий 

- установка номерных знаков подъездов, этажей, домов, названий улиц – по мере необходимости;


- мелкий ремонт, укрепление и окраска имеющихся малых архитектурных форм, урн и ограждений – по мере необходимости;


- побелка стволов деревьев – один раз в год;


- сезонное выкашивание газонов – по мере необходимости;


- озеленение прилегающей территории (посадка и уход за зелеными насаждениями) - постоянно;


- декоративная обрезка кустов, деревьев – по мере необходимости;


- вырубка аварийных деревьев – по мере необходимости.

     6. Аварийное обслуживание 

- обеспечение работы аварийно-диспетчерской службы (локализация аварийных ситуаций) – круглосуточно;


- при обнаружении признаков повреждения элементов жилого дома принимать срочные меры по обеспечению безопасности людей и предупреждение дальнейшего развития деформации – по мере необходимости;


- устранение течи, ремонт и замена отдельных участков внутренних трубопроводов ХВС, СО, КС – по мере необходимости;


- ремонт, замена аварийно-поврежденной запорной арматуры на системах ХВС, СО, КС – по мере необходимости;


- ремонт неисправной наружной и внутренней электропроводки, групповых распределительных и предохранительных щитов – по мере необходимости.
        7.  Вывоз твердых бытовых отходов (ТБО) и КГМ 

- вывоз и утилизация ТБО на специализированном полигоне – в соответствии с графиком;


- уборка контейнеров – по мере необходимости.
        8. Дезинсекция – 1 раз в год.

        9. Дератизация – 2 раза в год.
 

        7. Хранение и ведение технической документации МКД в рабочее время.
        8. Осуществление регистрационного учета граждан – по расписанию.


Стоимость и перечень работ и услуг по управлению, содержанию общего имущества собственников многоквартирного жилого дома представлен в приложении №1 к договору на управление.

1.2. Исполнитель оказывает Услуги с периодичностью и в сроки согласно перечня услуг. 

1.3. Объектом Договора является общее имущество МКД. Границей между общим имуществом МКД и имуществом Собственника (помещением) являются:

1.3.1. по строительным конструкциям – до внутренней поверхности стен помещения Собственника, оконных заполнений и входной двери в помещение Собственника;

1.3.2. в системе горячего и холодного водоснабжения – до отсекающей арматуры (первого вентиля) от стояков трубопроводов, расположенной в помещении; при отсутствии арматуры - до первого монтажного соединения на стояках, квартирные счетчики не принадлежат к общему имуществу;

1.3.3. в системе канализации – до плоскости раструба тройника канализационного стояка, расположенного в помещении;

1.3.4. в системе электроснабжения – до входных соединений клемм индивидуальных (квартирных) приборов учета электрической энергии, расположенных в этажном щитке;

1.3.5. в системе отопления – до первого соединения отопительного прибора к трубопроводу стояка центрального отопления.

1.4. К общему имуществу МКД относятся:

· фундамент, подвальное помещение, вентиляционные окна, отмостка, цоколь;

· несущие и ограждающие ненесущие конструкции дома, внешние стены, перекрытия и перегородки, отделяющие помещения различных собственников, межпанельные стыки и швы;

· крыша, включающая кровлю, чердак, слуховые окна, стропильную систему и перекрытия;

· внутренний водосток, внешние водосточные трубы и водоотводящие устройства;

· места общего пользования: подъезды, входные двери, подъездные окна, тамбуры, вестибюли, коридоры, проходы, межэтажные лестничные площадки, крыльца;

· система вентиляции, вентиляционные каналы и вытяжки, фановая разводка;

· тепловые пункты с арматурой и приборами различного назначения;

· разводящие и стояковые трубы отопления, горячего и холодного водоснабжения, система канализации;

· вводные распределительные устройства, этажные щиты, стояковая электропроводка и счетчики электроэнергии мест общего пользования;

· лифты и лифтовые шахты, мусоропроводы;

· придомовая территория, в границах, установленных органами местного самоуправления, зеленые насаждения, строения и малые архитектурные формы.

Из перечисленного в настоящем пункте Договора общего имущества МКД, объектом Услуг является только имеющееся в МКД имущество.
1. ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН

2.1. Управляющая организация обязана:

2.1.1. оказывать Услуги в соответствии с условиями настоящего договора, в рамках перечня услуг, установленных Договором;
2.1.2. принимать от Собственников плату за оказание Услуг; принимать плату за Услуги от всех арендаторов помещений Собственников;
2.1.3. рассматривать предложения, заявления и претензии Собственников, вести их учет, принимать меры, необходимые для устранения указанных в них недостатков в установленные сроки в рамках перечня услуг по Договору, вести учет устранения указанных недостатков, а также учет претензий и недостатков, которые не могут быть устранены Управляющей организацией самостоятельно, не по вине последнего;
2.1.4. обеспечить Собственника информацией о телефонах аварийных служб путем их указания на платежных документах и размещения объявлений в подъездах МКД;
2.1.5. Вести отдельно учет денежных средств, уплаченных Собственниками помещений в МКД, в счет ремонта. Денежные средства, уплаченные Собственниками на проведение ремонта, не могут быть использованы на иные нужды, за исключением случаев, когда такое использование одобрено Общим собранием Собственников помещений в МКД;
2.1.6. Соблюдать действующее жилищное законодательство Российской Федерации, в том числе Постановление Госстроя РФ от 27.09.2003 №170 «Об утверждении Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда».
2.2. Управляющая организация вправе:
2.2.1. предоставлять Услуги самостоятельно, либо путем привлечения третьих лиц. 
2.2.2. перераспределять поступившие средства по статьям «устранение аварий…» и «техническое обслуживание…» с одной статьи на другую без согласования с Собственников в зависимости от состояния общего имущества и срочной необходимости оказания Услуг по одной из указанных статей. 
2.2.3. принимать меры по взысканию задолженности с Собственников по оплате за предоставление Услуг;

2.2.4. требовать доступа в жилое либо нежилое помещение Собственника в заранее согласованные с ним сроки  для проведения работ, осмотра инженерного оборудования и конструктивных элементов помещения, снятия показаний приборов учета (при необходимости); для ликвидации аварий, требовать доступа в жилое либо нежилое помещение Собственника в любое время;

2.3. Управляющая организация вправе самостоятельно определять очередность и сроки оказания Услуг в зависимости от фактического состояния общего имущества и объема поступивших денежных средств Собственников.
2.4. Собственник обязан:

2.4.1. вносить плату за оказание Услуг в порядке и в сроки, предусмотренные Договором; своевременно представлять Управляющей организации документы, подтверждающие права на льготы лиц, пользующихся помещением Собственника;
2.4.2. бережно относиться к общему имуществу, объектам благоустройства придомовой территории, зеленым насаждениям;
2.4.3. соблюдать правила пользования жилыми помещениями, а также правила пользования и содержания общего имущества Собственников помещений в МКД, в том числе: соблюдать чистоту и порядок в местах общего пользования, выносить мусор в специально отведенные для этого места, не допускать сбрасывания в санитарный узел мусора и отходов, засоряющих канализацию;

2.4.4. соблюдать правила содержания домашних животных и санитарно-гигиенические нормы при выгуле животных на придомовой территории;

2.4.5. соблюдать правила пожарной безопасности при пользовании электрическими, электромеханическими, газовыми и другими приборами;
2.4.6. в случае приобретения электробытовых приборов высокой мощности согласовать с Управляющей организацией возможность их установки; не использовать токоприемники одновременно мощностью выше разрешенной мощности электросети помещения;
2.4.7. содержать в чистоте и порядке места общего пользования; не допускать установки самодельных предохранительных устройств, загромождения коридоров, проходов, лестничных клеток и маршей, запасных выходов, выходов на чердаки; не хранить в принадлежащем помещении и в местах общего пользования вещества и предметы, загрязняющие воздух, взрыво- и пожароопасные вещества и предметы; не допускать нанесение различных надписей и рисунков на стены в местах общего пользования;
2.4.8. немедленно сообщать Управляющей организации о сбоях в работе инженерных систем и оборудования и других неисправностях общего имущества;
2.4.9. предоставлять Управляющей организации информацию о лицах (контактные телефоны, адреса), имеющих доступ в помещение в случае временного отсутствия Собственника на случай проведения аварийных работ;
2.4.10. предоставлять доступ в помещение сотрудникам Управляющей организации и подрядных организаций, имеющих право на проведение работ в установках электро-, тепло-, водоснабжения, канализации для проведения профилактических работ, устранения аварий, осмотра инженерного оборудования, приборов учета и контроля (при необходимости);

2.4.11. ознакомить с условиями Договора всех лиц, пользующихся помещением Собственника;
2.4.12. при заключении договоров социального найма или найма в период действия Договора, Собственник муниципальных помещений обязан информировать нанимателей об условиях Договора;
2.4.13. уведомлять Управляющую организацию не более чем в десятидневный срок об отчуждении помещения;
2.5. Собственник вправе:
2.5.1. требовать от Управляющей организации исполнения своих обязательств по Договору в пределах предоставленных полномочий, а также контролировать выполнение Управляющей организации обязательств по Договору, не вмешиваясь в деятельность Управляющей организации;
2.5.2. поручать вносить платежи по Договору нанимателю/арендатору данного помещения в случае сдачи его в наем/аренду;
3. ЦЕНА ДОГОВОРА И ПОРЯДОК РАСЧЕТОВ

3.1. Цена Договора определяется как сумма ежемесячных платежей Собственников за Услуги, оказываемые Управляющей организацией в рамках Договора.

3.2. Ежемесячные платежи Собственников устанавливаются в соответствии с долей каждого Собственника в праве собственности на общее имущество МКД, пропорциональной общей площади помещения Собственника.
3.3. Управляющая организация в срок до 10-го числа месяца, следующего за расчетным месяцем, представляет Собственнику платежный документ для оплаты Услуг по Договору. 

3.4. Плата за Услуги по Договору вносится Собственником ежемесячно до 20-го числа месяца, следующего за расчетным месяцем, по реквизитам и в размере, указанным в платежном документе. Для Собственников жилых помещений таким документом является квитанция, для Собственников нежилых помещений платежным документом является счет. Оплата производится в банках и иных организациях, указанных Управляющей организацией в платежных документах, либо через кассу Управляющей организации.
3.5. Неиспользование Собственниками, и иными лицами помещений не является основанием невнесения платы за предоставление Услуг.
4. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН
4.1. В случае несвоевременного и/или неполного внесения платы за оказание Услуг Собственник обязан уплатить Управляющей организации пени в размере и порядке согласно действующему законодательству. 
4.2. Собственник несет ответственность за не предоставление доступа к общим сетям, устройствам и оборудованию, находящимся и/или проходящим транзитом через жилое или нежилое помещение.
4.3. Управляющая организация несет ответственность за не оказание или не полное оказание Услуг в соответствии с действующим законодательством и настоящим Договором вне зависимости от объема полученных средств.
4.4. Управляющая организация не несет ответственность за последствия в связи с:
· несвоевременным и/или неполным внесением платы за оказание Услуг Собственниками помещений, в том числе за последствия в связи с оказанием Услуг Управляющей организации не в полном объеме, предусмотренном Договором, если Собственники помещений не профинансировали в полном объеме данные Услуги согласно Договору. 

· противоправными действиями (бездействием) Собственников и лиц, проживающих в помещениях Собственников;

· использованием Собственниками общего имущества не по назначению и/или с нарушением действующего законодательства;

· не исполнением Собственниками своих обязательств, установленных Договором;

· авариями, произошедшими не по вине Управляющей организации и при невозможности последнего предусмотреть или устранить причины, вызвавшие эти аварии;
· ограничением любым Собственником или нанимателем доступа к общим внутридомовым инженерным сетям, устройствам и оборудованию; в таком случае ремонт этих инженерных сетей, устройств и оборудования, а также аварийное обслуживание и устранение последствий аварий производится за счет средств такого Собственника;

· плохим техническим состоянием общего имущества, которое существовало до момента заключения Договора, что подтверждается Актами осмотра инженерных сетей и конструктивных элементов МКД;

4.2. Собственник не вправе требовать изменения размера платы, если оказание Услуг и выполнение работ ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, связано с устранением угрозы жизни и здоровью граждан, предупреждением ущерба их имуществу или вследствие действия обстоятельств непреодолимой силы.
5. СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА
5.1. Настоящий договор действует в течение 3-х лет с  момента подписания.
5.2.  Расторжение Договора осуществляется согласно действующему законодательству РФ.
5.3. При отсутствии письменного заявления одной из сторон Договора о его прекращении за один месяц до окончания Договора, он считается продленным на следующий календарный год и на тех же условиях, какие были предусмотрены этим договором (п. 6 ст. 162 ЖК РФ).
5.4. Договор прекращается только в том случае, если одна из сторон заявит о прекращении Договора по окончанию срока его действия. Решение Собственника о прекращении настоящего Договора принимается на Общем собрании Собственников помещений, оформляется протоколом Общего собрания Собственников помещений, с приложением решений Собственников, в случае проведения Общего собрания в форме заочного голосования.
5.5.  Стороны Договора обязаны завершить финансовые расчеты в течение одного месяца с момента расторжения Договора.
5.6. Собственники помещений на основании решения Общего собрания Собственников помещений в одностороннем порядке вправе отказаться от исполнения настоящего договора, если Управляющая организация не выполняет принятые на себя обязательства. Решение об одностороннем отказе от исполнения настоящего договора должно быть принято не позднее 45 календарных дней до предполагаемой даты расторжения договора. Председатель совета дома обязан уведомить Управляющую  организацию о принятом решение расторгнуть договор в одностороннем порядке в течение 15 календарных дней с момента его принятия.
5.7. Управляющая организация за 30 дней до расторжения/прекращения настоящего договора обязана передать техническую документацию на МКД и иные связанные с содержанием дома документы лицу, определенному Общим собранием Собственников помещений.
6. ДОПОЛНИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ
6.1. Собственник муниципальных помещений в МКД обязуется передать полномочия по исполнению условий настоящего Договора лицам, не являющимся стороной Договора, но у которых возникают соответствующие условиям Договора права и обязанности в связи с наймом/арендой муниципальных помещений. Данное обязательство Собственник муниципальных помещений реализует в договорах найма либо аренды своих помещений с третьими лицами.
6.2. Собственник муниципальных помещений обязуется предоставить Управляющей организации информацию о заключенных договорах найма/аренды своих помещений с указанием обязательств нанимателей и арендаторов, связанных с настоящим Договором, в том числе всю необходимую информацию о нанимателях и арендаторах.
7. ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ
7.1. Договор составлен в 2-х экземплярах, имеющих равную юридическую силу. Один экземпляр хранится у Управляющей организации, второй у Собственника жилого помещения.
7.2. Все споры и разногласия по настоящему Договору Стороны будут стремиться разрешать путем переговоров. В случае невозможности урегулирования спорного вопроса в претензионном порядке, споры передаются на рассмотрение суда в соответствии с законодательством Российской Федерации. Стороны согласились, что досудебный порядок урегулирования разногласий по вопросам несвоевременной и/или не в полном объеме оплаты Собственниками помещений оказанных услуг считается соблюденным при выставлении Управляющей организации платежных документов, включающих информацию по имеющейся у Собственника помещений задолженности.
8. АДРЕСА И ПОДПИСИ СТОРОН
8.1. Управляющая организация





8.2 Собственник
МУП «ЖЭУ №10» 





ГО «Город Южно-Сахалинск» 



 

г. Южно-Сахалинск




 

ул. Комсомольская, 300-Б,




    

тел./факс 73-30-03






ИНН 6501149732







КПП 650101001

ОГРН 1046500626765

Р/сч 40602810800009160001

в КБ «Долинск» (ЗАО) г. Южно-Сахалинск

БИК 046401727

ИНН 6500001204

Директор МУП «ЖЭУ №10»   

 ______________________/Л.И. Павлова


