ДОГОВОР  

управления  многоквартирным  домом

г. Котлас                                                                                                                                             

ООО «СПЕЦСТРОЙ», именуемый в дальнейшем «Управляющая компания», в лице директора Задорина Олега Николаевича, действующего на основании Устава общества с одной стороны, и ________________________________________________________________________________

(Ф.И.О гражданина, наименование юридического  лица )

                               ( при необходимости, указать всех собственников помещений на праве общей долевой собственности )

являющийся собственником   (-ами)  ________________________________________________________________                                                                                          

                                                                                (квартиры, комнаты, нежилого  помещения)

общей площадью__________  кв.м., многоквартирного жилого дома, расположенного по адресу: Архангельская область, город Котлас, улица _____________________, дом  ______ , кв. № _______, 
на основании ___________________________________________________________________________________

(свидетельство о государственной регистрации права)
№_____________  от «______»_________________  __________ г.,  выданного ____________________________

_______________________________________________________________________________________________ , 

именуемый в дальнейшем  «Собственник»,  заключили настоящий договор о нижеследующем: 

1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

1.1  Настоящий договор заключен на основании ст. 162 Жилищного кодекса РФ, решения общего собрания собственников многоквартирного дома.
1.2 Условия настоящего Договора определены собранием собственников жилого дома и являются одинаковыми для всех собственников помещений.

1.3 При выполнении настоящего Договора Стороны руководствуются Конституцией РФ, Гражданским кодексом РФ, Жилищным кодексом РФ, Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденными Правительством РФ, Порядком предоставления коммунальных услуг, утвержденным Правительством РФ, действующими стандартами, правилами и нормами в соответствии с условиями настоящего договора и иными положениями действующего законодательства РФ.

2.   ТЕРМИНЫ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ В ДОГОВОРЕ

Собственник – субъект гражданского права, право собственности, которого на жилое и (или) нежилое помещение в многоквартирном доме зарегистрировано в установленном порядке. 

Состав имущества – общее имущество многоквартирного дома, предназначенное для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и нежилых помещений, а именно: межквартирные лестничные площадки и клетки, лестницы, коридоры, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации и иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование, а также крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения, земельный участок, на котором расположен данный дом с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке.

Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме (доля Собственника помещения в данном доме) – доля, определяемая отношением общей площади указанного помещения к сумме общих площадей всех помещений в данном доме.

Общая площадь жилого помещения состоит из суммы площадей всех частей такого помещения, включая площади помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в жилом помещении, за исключением балконов, лоджий, веранд и террас.

Коммунальные услуги – холодное и горячее водоснабжение, отопление, водоотведение, газоснабжение, электроснабжение (перечень услуг определяется степенью благоустройства многоквартирного дома).

Содержание общего имущества многоквартирного дома – комплекс работ и услуг по контролю за его состоянием, поддержанию в исправном состоянии, работоспособности, наладке и регулированию инженерных систем и т.д., в соответствии с приложением № 1  к настоящему Договору (перечень и периодичность обязательных работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, являющемся объектом договора).
Текущий ремонт общего имущества многоквартирного дома – комплекс ремонтных и организационно-технических мероприятий в период нормативного срока эксплуатации с целью устранения неисправностей (восстановления работоспособности) элементов, оборудования, инженерных систем многоквартирного дома для поддержания эксплуатационных показателей коммуникаций, оборудования, конструкций, в соответствии с приложением № 1  к настоящему Договору (перечень и периодичность обязательных работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме).

3. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА

3.1  Собственник поручает, а Управляющая компания обязуется оказывать услуги и выполнять  работы по  содержанию  и  ремонту  общего  имущества  в  многоквартирном  доме в соответствии с перечнем работ указанных в Приложении №1,  предоставлять коммунальные услуги собственнику и пользующимся в этом доме лицам, осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность. 
Вопросы капитального ремонта многоквартирного дома регулируются отдельным договором.

3.2 Состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении которого осуществляется управление, отражены в техническом паспорте многоквартирного дома.

3.3. Перечень и качество коммунальных услуг, которые предоставляют коммунальные предприятия в соответствии с заключенными договорами с Управляющей компанией, и перед которыми отстаивает интересы Собственника Управляющая компания по бесперебойному предоставлению коммунальных услуг требуемого качества, соответствуют требованиям Постановления Правительства Российской Федерации от 23 мая 2006 г. № 307  "О порядке предоставления коммунальных услуг гражданам". 

4.  ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ

4.1. Управляющая компания обязуется:

4.1.1.  Управлять общим имуществом в многоквартирном доме в соответствии с условиями настоящего Договора и действующим законодательством РФ.

4.1.2. Самостоятельно или с привлечением иных лиц, имеющих необходимые навыки, оборудование, сертификаты, лицензии и иные разрешительные документы, организовать предоставление коммунальных услуг, проведение работ по содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома в соответствии с действующим законодательством. 

4.1.3.  Систематически проводить технические осмотры многоквартирного дома, результаты осмотров предоставлять собственнику по его требованию. 

4.1.4.  Проводить работы (оказывать услуги) по содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома в установленные сроки. 
Перечень и периодичность обязательных работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, являющемся объектом договора  указывается в Приложении № 1 к настоящему договору.  Гарантия качества работ текущего ремонта составляет 1 (один) год. 

Иные решения по проведению работ и услуг могут быть приняты на общем собрании Собственников и по согласованию с Управляющей компанией, закреплены дополнительным соглашением к настоящему Договору за подписью обеих Сторон.

4.1.5. В течение действия  гарантийных сроков, указанных в пункте 4.1.4. настоящего договора, на результаты отдельных работ по текущему ремонту общего имущества за свой счет устранять недостатки и дефекты выполненных работ, выявленные в процессе эксплуатации Собственником, нанимателем или иным пользователем помещений. Недостаток и дефект считаются выявленными, если Управляющая компания получила заявку на их устранение или недостаток и дефект выявлены при проведении систематического технического осмотра.

4.1.6. Принимать плату за содержание и ремонт жилого помещения от собственника помещения, а также в соответствии с п. 4 ст. 155 ЖК РФ от нанимателя жилого помещения муниципального  жилого фонда. 

4.1.7. Рассматривать предложения, заявления и жалобы Собственника и Нанимателя, вести их учет, принимать меры, необходимые для устранения указанных в них недостатков в установленные сроки, с учетом пункта 8.2 Договора. Отказ в выдаче предусмотренных договором согласований может обосновываться только конкретными положениями нормативных актов.

4.1.8. Рассматривать все претензии Собственника, связанные с исполнением заключенных Управляющей компанией Договоров с третьими лицами и разрешать возникшие конфликтные ситуации.

4.1.9. Обеспечивать потребителей коммунальными услугами установленного уровня, качества, в объеме, соответствующем установленным нормативам потребления.

4.1.10. Информировать в письменной форме Собственника и Нанимателя помещений об изменении размеров установленных платежей, стоимости коммунальных услуг не позднее, чем за 10 рабочих дней со дня опубликования новых тарифов на коммунальные услуги и размера платы за помещение, установленной в соответствии с разделом 5 настоящего Договора, но не позже даты выставления платежных документов.

4.1.11.  Производить начисление платежей, установленных в п. 5.1 Договора, обеспечивая выставление счета не позднее первого числа, следующего за истекшим месяцем.

4.1.12.  Производить сбор, установленных в п. 5.1 Договора, платежей.

4.1.13. По требованию Собственника (нанимателей и арендаторов по п. 4.1.6. настоящего Договора) производить сверку платы за содержание и ремонт жилого помещения и коммунальные услуги и выдавать документы, подтверждающие правильность начисления платы с учетом соответствия их качества обязательным требованиям, установленным законодательством и настоящим Договором, а также с учетом правильности начисления установленных федеральным законом или договором неустоек (штрафов, пеней).

4.1.14. Обеспечить сохранность общего имущества многоквартирного дома, а также целевое использование собранных денежных средств.

4.1.15.  Обеспечить аварийно-диспетчерское обслуживание принятого в управление многоквартирного дома, а Собственников и Нанимателей помещений информацией об наименовании, адресах и телефонах, режиме работ аварийных служб путем их указания на платежных документах и размещения данной информации в доме.

4.1.16.  Организовать работы по ликвидации аварий в данном многоквартирном доме.
4.1.17. Представлять отчет о выполнении Договора управления за год по окончании текущего периода управления, а при заключении Договора на срок один год - за один месяц до истечения срока его действия. Отчет представляется на общем собрании собственников помещений, а если такое собрание в очной форме не проводится, размещается в местах, определенных решением общего собрания собственников помещений.

4.1.18. Вести и хранить техническую документацию на многоквартирный дом, внутридомовое инженерное оборудование и объекты придомового благоустройства, а также бухгалтерскую, статистическую, хозяйственно-финансовую документацию и расчеты, связанные с исполнением настоящего договора, если другое не установлено правовыми актами органов исполнительной власти. По требованию Собственника знакомить его с условиями совершенных Управляющей компанией сделок в рамках исполнения Договора. 

4.1.19.  Не распространять конфиденциальную информацию, касающуюся Собственника, а также нанимателей муниципальных жилых помещений (передавать ее иным лицам, в т.ч. организациям), без письменного разрешения Собственника помещения или наличия иного законного основания.

4.1.20. Передать техническую документацию (базы данных) и иные связанные с управлением домом документы за 30 (тридцать) дней до прекращения действия Договора по окончании срока его действия или расторжения вновь выбранной управляющей организации, товариществу собственников жилья либо жилищному кооперативу или иному специализированному потребительскому кооперативу либо в случае непосредственного управления многоквартирным домом собственниками помещений в доме - одному из собственников, указанному в решении общего собрания собственников о выборе способа управления многоквартирным домом или, если такой собственник не указан, администрации МО «Котлас»

4.1.21.   По требованию собственника выдавать справки соответствующих форм.

4.1.22.   Приступить к выполнению своих обязательств по Договору с момента вступления его в силу. 

4.2. Управляющая компания вправе:

4.2.1.  Самостоятельно, соблюдая установленные периоды и сроки, определять порядок и способ выполнения своих обязательств по настоящему Договору, привлекать сторонние организации, имеющие необходимые навыки, оборудование, сертификаты, лицензии и иные разрешительные документы к выполнению работ по содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома. 

4.2.2.   Организовывать и проводить проверку технического состояния коммунальных систем общего пользования в помещениях собственника.

4.2.3.    Проводить проверку работы установленных приборов учета и сохранности пломб.

4.2.4.  Организовывать проверку правильности учета потребления ресурсов согласно показаниям приборов учета. В случае несоответствия данных, предоставленных Собственником, проводить перерасчет размера оплаты предоставленных услуг на основании фактических показаний приборов учета.

4.2.5.   В случае непредоставления Собственниками, либо нанимателями муниципальных жилых помещений до конца текущего месяца данных о показаниях приборов учета, объемы (количество) потребления холодной воды, горячей воды, отведенных бытовых стоков, электрической энергии, газа и тепловой энергии для расчета размера платы за коммунальные услуги исчисляются как среднемесячное потребление коммунальных ресурсов и среднемесячный объем отведенных бытовых стоков, определенные по указанному прибору за последние 6 месяцев, а если период работы индивидуального или коллективного (общедомового) прибора учета составил меньше 6 месяцев, - то за фактический период работы прибора учета, но не выше нормативов потребления соответствующих коммунальных услуг.

4.2.6.   Требовать от нанимателей, членов их семей и иных пользователей жилых помещений, вселённых Собственником в жилые помещения в установленном порядке, оплаты выполненных работ и оказанных услуг в соответствии с настоящим договором. Взыскивать с указанных лиц в установленном порядке задолженность по оплате услуг в рамках договора.
4.2.7.   Ограничивать или приостанавливать предоставление коммунальных услуг в случае просрочки Собственником оплаты оказанных услуг более трех месяцев или нарушения иных требований раздела 5 Договора в порядке, установленном правительством РФ.

4.2.8.   Требовать доступа в помещения Собственника, Нанимателя (арендатора) при необходимости производства аварийных работ, проведения осмотров и работ по содержанию и ремонту инженерных сетей, конструктивных элементов, доступ к которым возможен только через помещения собственника.

4.2.9. Проверять соблюдение Собственником требований, установленных пп.4.3.2-4.3.12.         Договора.

4.2.10.  Осуществлять иные права, предусмотренные действующим законодательством, отнесенные к полномочиям Управляющей компании.

4.3.   Собственник обязуется:

4.3.1.  Своевременно в установленные сроки и порядке полностью вносить плату за содержание и ремонт общего имущества и коммунальные услуги с учетом всех пользователей услугами. При внесении соответствующих платежей руководствоваться утвержденным Управляющей компанией порядком, условиями Договора и жилищным законодательством РФ.
4.3.2.  Обеспечить сохранность общего имущества многоквартирного дома. 

Соблюдать следующие требования:

а) не производить самовольную перепланировку и переустройство жилых помещений. Не осуществлять переоборудование внутренних инженерных сетей без уведомления, и, в необходимых случаях, согласования с Управляющей компанией.

б)   самовольно не нарушать пломбы на квартирных приборах учета, демонтировать приборы учета и не осуществлять действия, направленные на искажение их показаний или повреждений. В необходимых случаях согласовывать действия с Управляющей компанией. 

в)  не загромождать подходы к инженерным коммуникациям и запорной арматуре, не загромождать и не загрязнять своим имуществом, строительными материалами и (или) отходами эвакуационные пути и помещения общего пользования;

г)  не допускать производства в помещении работ или совершения других действий, приводящих к порче общего имущества многоквартирного дома;

д) информировать Управляющую компанию о проведении работ по ремонту, переустройству и перепланировке помещения.

4.3.3.  Предоставлять Управляющей компании, на основании запроса, в течение трех рабочих дней, сведения:

   -  о количестве граждан, проживающих в помещении (-ях) Собственника, включая временно проживающих, и наличии у лиц, зарегистрированных по месту жительства в помещении, льгот для расчетов платежей за услуги по Договору. 

- о заключенных договорах найма (аренды), в которых обязанность платы Управляющей компании за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме в размере, пропорциональном занимаемому помещению, а также коммунальные услуги возложена Собственником полностью или частично на нанимателя (арендатора) с указанием Ф.И.О. ответственного нанимателя (наименования и реквизитов организации, оформившей право аренды), о смене ответственного нанимателя или арендатора;

- о смене Собственника. Сообщить Управляющей компании Ф.И.О. нового Собственника и дату вступления нового Собственника в свои права с предоставлением документов, подтверждающих смену Собственника.

4.3.4. Выполнять, предусмотренные законодательством санитарно-гигиенические, экологические, архитектурно-градостроительные, противопожарные и эксплуатационные требования.

4.3.5. Сообщать Управляющей компании о выявленных неисправностях общего имущества в многоквартирном доме.

4.3.6. Обеспечить доступ в принадлежащее ему помещение представителям Управляющей компании, а также организаций, осуществляющих жилищно-коммунальное обслуживание многоквартирного дома для осмотров приборов учета и контроля, а также для выполнения необходимого ремонта общего имущества многоквартирного дома и работ по ликвидации аварий.

4.3.7.   Не производить слив воды из системы и приборов отопления.

4.3.8. Не совершать действий, связанных с отключением многоквартирного дома от подачи электроэнергии, воды, тепла, газа.

Запрещается подключать, использовать электрические бытовые приборы и радиоаппаратуру с мощностью, превышающей разрешенную нагрузку на систему электроснабжения и (или) не имеющие технических паспортов, свидетельств, сертификатов соответствия стандартам РФ. 
4.3.9.   Предоставлять Управляющей компании в установленные сроки показания приборов учета.

4.3.10. Ознакомить всех совместно проживающих в жилом помещении, либо использующих помещение, принадлежащее Собственнику, дееспособных граждан с условиями договора.

Исполнять иные обязанности, предусмотренные действующими законодательными и нормативно-правовыми актами РФ, региональных и местных органов власти применительно к данному Договору.

При проведении общестроительных, монтажных и отделочных работ, при перепланировке и переустройстве, принадлежащего Собственнику помещения, строго руководствоваться  Жилищным кодексом РФ и действующими нормативными актами.

В случае возникновения необходимости проведения Управляющей компанией не установленных Договором работ и услуг, в том числе связанных с ликвидацией последствий аварий, наступивших по вине Собственника, либо в связи с нарушением Собственником пп.4.3.2, 4.3.4., 4.3.5., 4.3.6., 4.3.7., 4.3.8., 4.3.11. настоящего Договора, указанные работы проводятся за счет Собственника.

4.3.11.  Согласовывать на общем собрании собственников объемы и перечень работ текущего ремонта общего имущества, не вошедшие в Приложение № 1, и оформлять их дополнительным соглашением. 
4.4. Собственник имеет право:

4.4.1.  Знакомиться с условиями сделок, совершенных Управляющей компанией в рамках исполнения договора.

4.4.2.  В случае неотложной необходимости обращаться к Управляющей компании с заявлением о временной приостановке подачи в многоквартирный дом воды, отопления, электроэнергии, газа.

4.4.3. Осуществлять контроль над выполнением Управляющей компанией ее обязательств по настоящему Договору, в ходе которого участвовать в осмотрах (измерениях, испытаниях, проверках) общего имущества в многоквартирном доме, присутствовать при выполнении работ и оказании услуг Управляющей компанией, связанных с выполнением ею обязанностей по настоящему Договору.

4.4.4.  Требовать в установленном порядке от Управляющей компании перерасчета платежей за услуги по Договору, в связи с несоответствием услуг перечню, качеству, составу и периодичности работ (услуг).

4.4.5.   Требовать, в соответствии с действующими нормативными актами, перерасчета размера оплаты за отдельные виды услуг, рассчитываемые исходя из нормативов потребления, в случае временного отсутствия одного, нескольких или всех пользователей жилого помещения, принадлежащего Собственнику, при условии представления подтверждающих документов установленного образца.

4.4.6. Требовать от Управляющей компании возмещения убытков, причиненных вследствие невыполнения, либо недобросовестного выполнения Управляющей компанией своих обязанностей по настоящему Договору.

4.4.7. Требовать от Управляющей компании предоставления отчета о выполнении условий настоящего Договора в соответствии с пунктом 4.1.17. настоящего Договора.

4.4.8.  Поручать вносить платежи по настоящему Договору нанимателю/арендатору данного помещения в случае сдачи его внаем/аренду.

4.4.9. Осуществлять другие права, предусмотренные действующими нормативно-правовыми актами РФ, Архангельской области, МО «Котлас» применительно к настоящему Договору.

5. ЦЕНА ДОГОВОРА И  ПОРЯДОК РАСЧЕТОВ

5.1.  Собственник производит оплату в рамках Договора за следующие услуги:

- коммунальные услуги (теплоснабжение, газоснабжение, холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение),

- содержание общего имущества многоквартирного дома,

- текущий ремонт общего имущества многоквартирного дома.

5.2. 
Плата за услуги по содержанию и текущему ремонту в рамках Договора устанавливается в размере, обеспечивающем содержание общего имущества в многоквартирном доме, в соответствии с действующим перечнем, составом и периодичностью работ (услуг), указанным в Приложении № 1.

5.3.  Размер платы услуг по содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома определяется на общем собрании собственников дома с учетом предложений Управляющей компании, в соответствии со ст.156 ЖК РФ и устанавливается на срок не менее чем 1 год. 

5.4.  Размер платы за коммунальные услуги рассчитывается исходя из объема потребляемых коммунальных услуг, определяемого по показаниям приборов учета, а при их отсутствии исходя из нормативов потребления коммунальных услуг, утверждаемых органами государственной власти субъектов Российской Федерации в порядке, установленном Правительством Российской Федерации и по тарифам, установленным соответствующими органами власти.

 5.5.  Плата за услуги и работы по содержанию и ремонту общего имущества и коммунальные услуги вносится ежемесячно до 10 числа месяца, следующего за истекшим на основании платежных документов, предоставляемых Управляющей компанией в соответствии с пунктом 4.1.11. настоящего Договора. В случае предоставления платежных документов позднее даты, определенной в настоящем пункте, плата за помещение может быть внесена с задержкой на срок задержки получения платежного документа.

В выставляемом, Управляющей компанией, платежном документе указываются: расчетный счет, на который вносится плата, площадь помещения, количество проживающих (зарегистрированных) граждан, объем (количество) потребленных коммунальных ресурсов, установленные тарифы на коммунальные услуги, размер платы за содержание и ремонт жилого помещения с учетом исполнения условий настоящего Договора, сумма перерасчета, задолженности Собственника, нанимателя, арендатора по оплате жилых помещений за предыдущие периоды. В платежном документе также указываются  размер предоставленных льгот  на оплату жилых помещений и коммунальных услуг, дата создания платежного документа.

5.6.  Сумма начисленных в соответствии с пунктом 6.3 настоящего Договора пеней указывается в отдельном платежном документе. В случае предоставления платежного документа позднее даты, указанной в Договоре, дата, с которой начисляются пени, сдвигается на срок задержки предоставления платежного документа.

5.7.  Льготы по оплате услуг, являющихся предметом Договора, предоставляются в соответствии с действующим законодательством.

5.8.  Неиспользование помещений собственниками (нанимателями муниципальных жилых помещений) не является основанием не внесения платы за помещение и за отопление.  При временном отсутствии проживающих в жилых помещениях граждан внесение платы за холодное водоснабжение, горячее водоснабжение, газоснабжение, электроснабжение и водоотведение при отсутствии в жилом помещении индивидуальных приборов учета по соответствующим видам коммунальных услуг осуществляется с учетом перерасчета платежей за период временного отсутствия граждан в порядке, установленном Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденными постановлением Правительства Российской Федерации от 23.05.2006 г. № 307. 

5.9.   В случае оказания услуг и выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, указанных в Приложении № 1 к настоящему Договору, ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, т.е. не оказания части услуг и/или невыполнения части работ в многоквартирном доме, стоимость этих работ уменьшается пропорционально количеству полных календарных дней нарушения от стоимости соответствующей услуги или работы в составе ежемесячной платы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденными Правительством Российской Федерации.

5.10.  Собственник либо наниматель вправе обратиться в Управляющую компанию в письменной форме в течение 6 месяцев после выявления соответствующего нарушения условий Договора по содержанию и ремонту общего имущества и требовать с Управляющей компании в течение 2 рабочих дней с даты обращения извещения о регистрационном номере обращения и последующем удовлетворении либо об отказе в его удовлетворении с указанием причин.

5.11.   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.

5.12.  В случае возникновения необходимости проведения не установленных Договором работ и услуг (Приложение № 1) Собственники на общем собрании определяют необходимый объем работ (услуг), сроки начала проведения работ, стоимость работ (услуг) и оплачивают дополнительно.  Размер платежа для Собственника рассчитывается пропорционально доли собственности в общем имуществе многоквартирного дома.  Собственник производит оплату таких работ не позднее 10 банковских дней со дня выставления  Управляющей компанией соответствующего счета.  

5.13. Капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме проводится за счет Собственника по отдельному договору на основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме о проведении и оплате расходов на капитальный ремонт, принимаемого с учетом предложений Управляющей компании о необходимости и сроке начала капитального ремонта, необходимом объеме работ, стоимости материалов, порядке финансирования ремонта, сроках возмещения расходов и других предложений, связанных с условиями проведения капитального ремонта, если иное не предусмотрено действующим законодательством. Обязанность по оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома распространяется на всех Собственников помещений в этом доме с момента возникновения права собственности на помещения в этом доме. При переходе права собственности на помещение к новому Собственнику переходит обязательство предыдущего Собственника по оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома.

5.14.  Собственники и наниматели жилых помещений вносят плату за услуги и работы по содержанию общего имущества многоквартирного дома и коммунальные услуги   на расчетный   счет ООО «СПЕЦСТРОЙ» № 40702810104240004079 в Архангельское ОСБ № 8637 г. Архангельск, БИК 041117601,  ИНН2904019256, КПП  290401001, ОГРН 1082904000167.
6.  ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН

6.1.  Управляющая компания несет ответственность за ущерб, причиненный имуществу жильцов, общему имуществу собственников в многоквартирном доме, возникший в результате ее действий или бездействия, в размере действительного причиненного ущерба, в порядке установленном действующим законодательством Российской Федерации и настоящим договором.

6.2.  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, а также при предоставлении коммунальных услуг не надлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, Управляющая организация обязана уплатить Собственнику неустойку в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на момент оплаты, от стоимости не предоставленных (невыполненных) или некачественно предоставленных (выполненных) соответствующих услуг (работ) за каждый день нарушения, перечислив ее на счет, указанный Собственником, или по желанию Собственника произвести зачет в счет будущих платежей с корректировкой предоставляемого платежного документа, если сумма штрафной санкции не будет превышать месячного платежа.

6.3.  В случае несвоевременного и (или) неполного внесения платы за помещение и коммунальные услуги, Собственник (наниматель, арендатор) обязан уплатить Управляющей организации пени в размере и в порядке, установленных частью 14 статьи 155 Жилищного кодекса Российской Федерации и настоящим Договором.

6.4.  Управляющая компания не несет ответственности за все виды ущерба, возникшие не по ее вине или не по вине ее работников.

6.5. Ответственность по сделкам, совершенным Управляющей компанией со сторонними организациями, самостоятельно несет Управляющая компания.

6.6.  При нарушении Собственником обязательств, предусмотренных Договором,  последний несет ответственность перед Управляющей компанией и третьими лицами за все последствия, возникшие в результате каких-либо аварийных и иных ситуаций.

6.7. Собственник несет ответственность за нарушение требований пожарной безопасности в соответствии с действующим законодательством.

6.8.   Управляющая компания несет ответственность за организацию и соответствие предоставляемых услуг нормативным актам органов местного самоуправления, в соответствии с действующим законодательством.

6.9.  В случае причинения убытков Собственнику по вине Управляющей компании последняя несет ответственность, в соответствии с действующим законодательством.

6.10.  Управляющая компания не несет ответственности за качество коммунальных услуг по параметрам, зависящим от технического состояния эксплуатируемого оборудования, и качество услуг по содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома  в случае истечения нормативного срока эксплуатации общего имущества многоквартирного дома, если указанное качество зависит от состояния общего имущества многоквартирного дома.

6.11. За неисполнение или ненадлежащее исполнение настоящего Договора Стороны несут ответственность в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации и настоящим Договором.

7. ОСУЩЕСТВЛЕНИЕ КОНТРОЛЯ ЗА ВЫПОЛНЕНИЕМ УПРАВЛЯЮЩЕЙ ОРГАНИЗАЦИЕЙ ЕЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВ ПО ДОГОВОРУ УПРАВЛЕНИЯ  И ПОРЯДОК РЕГИСТРАЦИИ ФАКТА НАРУШЕНИЯ УСЛОВИЙ НАСТОЯЩЕГО ДОГОВОРА

7.1.  Контроль над деятельностью Управляющей компании в части исполнения настоящего Договора осуществляется Собственником помещения и доверенными им лицами в соответствии с их полномочиями путем:

получения от ответственных лиц Управляющей компании не позднее 10 рабочих дней с даты обращения информации о перечнях, объемах, качестве и периодичности оказанных коммунальных услуг, не позднее 30 рабочих дней с даты обращения информации о перечнях, объемах, качестве и периодичности оказанных услуг и (или) выполненных работ по содержанию и ремонту общего имущества;

проверки объемов, качества и периодичности оказания услуг и выполнения работ (в том числе путем проведения соответствующей экспертизы);

подачи в письменном виде жалоб, претензий и прочих обращений для устранения выявленных дефектов с проверкой полноты и своевременности их устранения;

составления актов о нарушении условий Договора в соответствии с положениями п.п. 7.2-7.5 настоящего раздела Договора;

инициирования созыва внеочередного общего собрания собственников для принятия решений по фактам выявленных нарушений и не реагированию Управляющей компании на обращения Собственника с уведомлением о проведении такого собрания (указанием даты, времени и места) Управляющей компании;

обращения в органы, осуществляющие государственный контроль над использованием и сохранностью жилого фонда, его соответствия установленным требованиям для административного воздействия, обращения в другие инстанции согласно действующему законодательству.

7.2.  В случаях нарушения качества услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме или предоставления коммунальных услуг, а также причинения вреда жизни, здоровью и имуществу Собственника и (или) проживающих в жилом помещении граждан, общему имуществу многоквартирного дома, неправомерных действий Собственника по требованию любой из Сторон Договора составляется акт о нарушении условий Договора.

Указанный акт является основанием для уменьшения ежемесячного размера платы Собственником за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме в размере, пропорциональном занимаемому помещению.

Подготовка бланков акта осуществляется Управляющей компанией. При отсутствии бланков акт составляется в произвольной форме. В случае признания Управляющей компанией или Собственником своей вины в возникновении нарушения акт может не составляться. В этом случае, при наличии вреда имуществу, Стороны подписывают дефектную ведомость.

7.3. Акт составляется комиссией, которая должна состоять не менее чем из трех человек, включая представителей Управляющей компании (обязательно), Собственника (члена семьи Собственника, нанимателя, члена семьи нанимателя), подрядной организации, свидетелей (соседей) и других лиц. 

7.4.  Акт должен содержать: дату и время его составления; дату, время и характер нарушения, его причины и последствия (факты причинения вреда жизни, здоровью и имуществу Собственника (нанимателя), описание (при наличии возможности их фотографирование или видеосъемка) повреждений имущества); все разногласия, особые мнения и возражения, возникшие при составлении акта; подписи членов комиссии и Собственника (члена семьи Собственника, нанимателя, члена семьи нанимателя).

7.5.  Акт проверки составляется комиссией не менее чем в двух экземплярах,  один из которых вручается Собственнику, другой – остается у Управляющей компании. 

8. ОСОБЫЕ УСЛОВИЯ

8.1.  Все споры и разногласия, возникшие из Договора или в связи с ним, разрешаются сторонами путем переговоров. В случае если стороны не могут достичь взаимного соглашения, споры и разногласия разрешаются в судебном порядке по заявлению одной из сторон, в соответствии с Гражданским кодексом РФ. 

8.2.  Претензии (жалобы) на несоблюдение условий Договора предъявляются Собственником в письменном виде и подлежат обязательной регистрации в Управляющей компании. Ответ по существу Претензии (жалобы) Собственнику должен быть дан не позднее одного месяца с момента получения ее Управляющей компанией.

8.3.  Настоящий договор составлен в двух идентичных экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу, по одному для каждой из сторон.  Все приложения к настоящему договору являются его неотъемлемой частью.

9.  ОБСТОЯТЕЛЬСТВА НЕПРЕОДОЛИМОЙ СИЛЫ

9.1.  Управляющая компания, не исполнившая или ненадлежащим образом исполнившая обязательства в соответствии с настоящим Договором, несет ответственность, если не докажет, что надлежащее исполнение оказалось невозможным вследствие непреодолимой силы, то есть чрезвычайных и непредотвратимых при данных условиях обстоятельств. К таким обстоятельствам относятся техногенные и природные катастрофы, не связанные с виновной деятельностью Сторон договора, военные действия, террористические акты и иные независящие от Сторон обстоятельства. При этом к таким обстоятельствам не относятся, в частности, нарушение обязанностей со стороны контрагентов Стороны Договора, отсутствие на рынке нужных для исполнения товаров, отсутствие у Стороны Договора необходимых денежных средств, банкротство Стороны Договора.

9.2.  Если обстоятельства непреодолимой силы действуют в течение более двух месяцев, любая из Сторон вправе отказаться от дальнейшего выполнения обязательств по Договору, причем ни одна из Сторон не может требовать от другой возмещения возможных убытков.

9.3.  Сторона, оказавшаяся не в состоянии выполнить свои обязательства по Договору, обязана незамедлительно известить другую Сторону о наступлении или прекращении действия обстоятельств, препятствующих выполнению этих обязательств.

10.    СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА.

ПОРЯДОК ИЗМЕНЕНИЯ И РАСТОРЖЕНИЯ ДОГОВОРА

10.1. Договор заключен на срок 5 лет и вступает в силу с 
10.2. Изменение и (или) расторжение договора управления многоквартирным домом осуществляются в порядке, предусмотренном действующим законодательством.

10.3.  Собственники помещений в многоквартирном доме на основании решения общего собрания собственников в одностороннем порядке вправе отказаться от исполнения договора управления многоквартирным домом в случае, если Управляющая компания не выполняет условия настоящего договора.

При этом Управляющая компания должны быть предупреждена об этом не позже чем за два месяца до даты расторжения настоящего договора путем направления ей копии протокола решения общего собрания.

10.4.  Управляющая компания за тридцать дней до прекращения договора управления многоквартирным домом обязана передать техническую документацию на многоквартирный дом и иные связанные с управлением таким домом документы вновь выбранной управляющей организации, товариществу собственников жилья либо жилищному кооперативу или иному специализированному потребительскому кооперативу либо в случае непосредственного управления таким домом собственниками помещений в таком доме одному из данных собственников, указанному в решении общего собрания данных собственников о выборе способа управления таким домом, или, если такой собственник не указан, администрации МО «Котлас».

10.5.  Договор считается расторгнутым с одним из Собственников с момента прекращения у данного Собственника права собственности на помещение в многоквартирном доме и предоставлении подтверждающих документов.

10.6. При отсутствии заявления одной из сторон о прекращении договора управления многоквартирным домом по окончании срока его действия такой договор считается продленным на тот же срок и на тех же условиях, какие были предусмотрены таким договором.

11. РЕКВИЗИТЫ СТОРОН

Управляющая организация:

ООО  Управляющая компания «Спецстрой»: 165300, Архангельская область, г. Котлас, ул. Мелентьева, д.16-Б, тел. 50712

ИНН/КПП 2904019256/ 290401001,    БИК 041117601,    ОГРН 1082904000167
Р/счет 40702810104240004079    в Архангельском ОСБ № 8637   г. Архангельск

Директор                                                                       О.Н. Задорин   

Собственник: ___________________________________________________________________________                                                                                                                                                                                                                                            (нежилого  помещения, квартиры, комнаты)

расположенного по адресу: г. Котлас, ул.                                           , дом ______ , кв. №  _____

Ф.И.О.
Паспорт серии _________ № __________________

Выдан _____________________________________

Кем _______________________________________

Код подразделения _______________

                                                                                                                 ____________________/__________________ /

	
	Приложение №1 к договору управления

	
	
	
	

	 Перечень  обязательных работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества

	собственников помещений в многоквартирном доме

	

	

	

	 
	Периодичность
	Годовая плата (рублей)
	Стоимость
на 1 м² Sобщ. (руб/мес.)

	I.   Содержание помещений общего пользования
	
	

	1. Подметание полов во всех помещениях общего пользования
	6 раз в неделю
	 
	 

	2.Подметанние лестничных маршей нижних 3-х этажей
	6 раз в неделю
	 
	 

	3.Мытьё лестничных маршей нижних 3-х этажей
	1 раз в 2 недели
	 
	 

	4.Подметанние лестничных маршей выше 3-го этажа
	3 раза в неделю
	 
	 

	5.Мытьё лестничных маршей выше 3-го этажа
	1 раз в 2 недели
	 
	 

	6.Влажная протирка стен (панелей)
	1 раз в год
	 
	 

	7.Влажная протирка входных дверей
	1 раз в год
	 
	 

	8.Влажная протирка подоконников
	1 раз в 2 недели
	 
	 

	9.Влажная протирка радиаторов
	2 раза в год
	 
	 

	10.Влажная протирка почтовых ящиков
	1 раз в год
	 
	 

	11. Влажная протирка крышек эл.щитов
	1 раз в год
	 
	 

	12.Влажная протирка поручней
	1 раз в 2 недели
	 
	 

	13.Влажная протирка ограждений лестничных маршей
	1 раз в год
	 
	 

	14.Мытьё окон
	2 раза в год
	 
	 

	15.Обметание пыли с потолка и стен
	1 раз в год
	 
	 

	16.Очистка приямков при входе
	1 раз в неделю
	 
	 

	II. Уборка земельного участка, входящего в состав общего имущества многоквартирного дома
	 
	 

	II.I. Ручная уборка 
	 
	
	

	II.I.I. Ручная уборка в летний период
	 
	 
	 

	17. Подметание территории с усовер-шенствованым покрытием в летний период
	6 раз в неделю
	 
	 

	18. Подметание ступеней и площадок
	6 раз в неделю
	 
	 

	19. Уборка мусора с газона, очистка урн
	3 раза в неделю
	 
	 

	20. Стрижка газонов, подрезка деревьев и кустов
	1 раз в неделю
	 
	 

	21. Уборка мусора с отмосток
	3 раза в неделю
	 
	 

	22. Очистка приямков от грязи
	1 раз в неделю
	 
	 

	23. Уборка мусора на контейнерных площадках
	6 раз(а) в неделю
	 
	 

	II.I.II. Ручная уборка в зимний период
	 
	 
	 

	24. Сдвижка и подметание снега при отсутствии снегопадов
	6 раз в неделю
	 
	 

	25. Сдвижка и подметание снега при снегопаде
	по мере необходимости. Начало работ не позднее чем через 3 часа после начала снегопада
	 
	 

	26. Очистка от снега и наледи ступеней и площадок
	6 раз в неделю
	 
	 

	27. Очистка крышек люков колодцев и водосточных труб от наледи 
	по мере необходимости
	 
	 

	28. Посыпка наледи и льда песком или смесью песка с хлоридами при гололеде
	по мере необходимости
	 
	 

	II.II. Механизированная уборка
	 
	 
	 

	29. Вывоз крупногабаритного мусора
	по мере накопления 
	 
	 

	30. Вывоз твердых бытовых отходов
	 
	 
	 

	– от благоустроенного ж/ф
	7 раз в неделю
	 
	 

	III. Подготовка многоквартирного дома к сезонной эксплуатации
	
	

	31. Ремонт конструктивныз элементов здания
	по мере необходимости в течение (3 сут)
	
	

	32. Ремонт внутридомовых эл.сетей и оборудования
	по мере необходимости в течение (1 сут)
	
	

	33. Ремонт внутридомовых тепловых сетей,                                                                                                           
	по мере необходимости в течение (1 сут)
	
	

	34. Ремонт внутридомовых  сетей водопровода и канализации
	по мере необходимости в течение (1 сут)
	
	

	35. Ремонт, регулировка, промывка, испытание, расконсервация систем центрального отопления (1раз(а) в год)  утепление и прочистка дымовентиляционных каналов,  проверка состояния и ремонт продухов в цоколях зданий, открытие / закрытие продухов  ( 1раз(а) в год), ремонт и утепление наружных водоразборных кранов и колонок, ремонт и укрепление входных дверей, 
	 конструктивные элементы здания
	
	

	
	 внутридомовые тепловые сети
	
	

	IV. Проведение технических осмотров и мелкий ремонт
	 
	
	

	36. Проведение технических осмотров и устранение незначительных неисправностей в системах вентиляции, дымоудаления, электротехнических устройств; осмотр ВРУ( 1раз(а) в год), осмотр чердаков и подвалов ( 1раз в год), проверка заземления ванн ( 1раз(а) в год), замена перегоревшей электролампочки (2 раза в год), ремонт эл. щитов   в МОП (1 раз в год), снятие показаний электросчетчиков (12 раз в год), осмотр водопров.канал.стояков, общих вентилей (1 раз в год), осмотр чердаков и подвалов в системе водопровода и канализации (1 раз в год)
	внутридомовые эл.сети и оборудование
	
	

	
	внутридомовые  сети водопровода и канализации
	
	

	
	осмотр газового оборудования и фасадного газопровода                1 раз в год
	
	

	
	проверка вентиляции  1 раз в год
	
	

	
	проверка газодымоходов             4 раза в год
	
	

	37. Аварийное обслуживание
	постоянно на системах водоснабжения, теплоснабжения, газоснабжения, канализации, энергоснабжения
	
	

	38.  Благоустройство
	 
	
	

	       В т.ч.:       дератизация
	4 раз в год
	
	 

	Вывоз мусора с территорий( ветки,трава, деревья и т.д.)
	весна-осень
	 
	 

	Подсыпка территорий,  устройство детских площадок
	весна-лето
	 
	 

	Ремонт или покупка контейнеров
	 
	 
	 

	Итого по дому
	 
	
	

	
	
	
	 

	
	
	
	

	Директор   ООО  " Спецстрой"
	
	О.Н.Задорин 
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