Договор управления многоквартирным домом,

расположенным по адресу: г.Томск, _____._______________________, ___
г.Томск









«___» ______________ 20__ года

ООО «УК «Ленинский массив», именуемое  в дальнейшем «Управляющая организация», в лице директора Карелина Виктора Прокопьевича, действующего на основании Устава, с одной стороны и Администрация Ленинского района г.Томска, именуемая в дальнейшем «Собственник», в лице главы Администрации Ленинского района г.Томска Булко Александра Михайловича, с другой стороны заключили настоящий Договор о нижеследующем:

1. Общие положения

1.1. Настоящий Договор заключен в отношении помещений (квартир) муниципального жилищного фонда на условиях, определенных решением общего собрания Собственников помещений.

1.2. При исполнении условий настоящего Договора стороны руководствуются действующим законодательством, решениями общих собраний собственников, решениями Совета многоквартирного дома.

1.3. Условия настоящего Договора являются одинаковыми для всех собственников жилых и нежилых помещений в многоквартирном доме.

2. Предмет Договора

2.1. В соответствии с условиями настоящего Договора Управляющая организация по заданию Собственников помещений в многоквартирном доме в течение указанного в пункте 8.1 настоящего Договора срока за плату обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, предоставлять установленные договором коммунальные услуги Собственникам помещений в доме и пользующимся помещениями в доме лицам (далее – пользователи помещений), осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность.

2.2. Состав общего имущества Собственников помещений в многоквартирном доме на момент заключения настоящего Договора указан в Приложении № 1.

3. Права и обязанности сторон

3.1. Управляющая организация обязана:

3.1.1. Приступить к выполнению настоящего Договора.

3.1.2. Осуществлять в соответствии с требованиями действующего законодательства управление общим имуществом в многоквартирном доме, выполнять самостоятельно или с привлечением других лиц услуги и работы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме согласно перечню, указанному в приложении №3, которое является неотъемлемой частью настоящего Договора. Изменения в перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме вносятся на основании решения общего собрания Собственников помещений. В случае оказания услуг и выполнения работ ненадлежащего качества Управляющая организация обязана устранить выявленные недостатки своей работы за свой счет, если указанные услуги и работы были ранее оплачены Собственниками помещений.

3.1.3. Передать представителю Собственников помещений, уполномоченному общим собранием, заверенные печатью документы о должностных лицах Управляющей организации.

3.1.4.  Осуществлять контроль за соблюдением условий договоров, заключенных с ресурсоснабжающими организациями, качеством и количеством (объемом) поставляемых коммунальных ресурсов.

3.1.5. При обращении Собственников помещений информировать их о заключении указанных в пункте 3.1.4 договоров и порядке оказания и оплаты предусмотренных в них услуг.

3.1.6. Доводить до сведения Собственников помещений информацию о видах, стоимости и порядке оказания (выполнения) за отдельную плату услуг и работ в отношении имущества Собственников помещений, не входящего в состав общего имущества в многоквартирном доме, посредством размещения данной информации на стендах в фойе офиса Управляющей организации.

3.1.7. Представлять Собственникам помещений предложения о проведении ремонта с указанием перечня, необходимого объема и сроков выполнения работ, порядка финансирования, ремонта, сроков возмещения расходов, с предоставлением расчета расходов на их проведение, в том числе стоимости материалов, и расчета размера платы за ремонт для каждого Собственника помещения, а также другие предложения, связанные с условиями проведения ремонта.

3.1.8. Регулярно, с учетом периодичности, установленной Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда проводить осмотры общего имущества в многоквартирном доме, на их основе производить анализ и оценку технического состояния общего имущества, разрабатывать и корректировать с учетом обращений Собственников помещений планы работ.

3.1.9. Производить по требованию Собственника помещения сверку платы за содержание и ремонт жилого помещения не позднее 3-х рабочих дней и в случае неправильного начисления платы производить ее корректировку. 

3.1.10. Информировать Собственника помещения об изменении размера платы по настоящему Договору не позднее чем за 30 дней до даты предоставления платежных документов, на основании которых будет вноситься плата в ином размере, а в случае изменения размера платы подрядных организаций, в течение 30 дней при условии своевременного поступления информации в Управляющую организацию от подрядных организаций. 

3.1.11. Ежегодно, в течение квартала, следующего за истекшим годом, представлять Собственникам помещений отчет о выполнении данного Договора за предыдущий год. Отчет размещается на досках объявлений многоквартирного дома.

3.1.12. Вести и хранить документацию, полученную по акту приема-передачи от ранее управлявшей многоквартирным домом организации. По обращению Собственника помещения знакомить его с содержанием указанных документов, предоставлять заверенные копии в десятидневный срок со дня обращения Собственника помещения, за исключением документов, в которых содержатся персональные данные иных лиц помимо заявителя.

3.1.13. Обеспечивать по решению общего собрания Собственников помещений и за счет их средств изготовление недостающей документации на многоквартирный дом и внесение в нее с учетом результатов проводимых осмотров изменений, отражающих состояние дома. При расторжении настоящего Договора Управляющая организация обязана передать Собственникам помещений или лицу / организации, уполномоченной общим собранием, только ту документацию, которая была получена или изготовлена согласно п.3.1.12 и п.3.1.13 настоящего Договора.

3.1.14. Вести учет устных и письменных заявок Собственников и пользователей многоквартирного дома. Устранение неисправностей организовывать в соответствии с нормативами указанными в Приложении №4 к настоящему договору.

3.1.15. Рассматривать предложения, заявления и жалобы Собственников помещений, вести их учет, принимать меры, необходимые для устранения указанных в них недостатков не превышая допустимой продолжительности перерыва предоставления коммунальных услуг.

3.1.16. Определить из числа сотрудников Управляющей организации должностных лиц, ответственных за регистрацию граждан по месту жительства и пребывания на основании настоящего Договора, и обеспечить выполнение ими обязанностей, предусмотренных действующим законодательством.

По обращениям Собственников и пользователей помещений выдавать в день обращения либо в соответствии с установленным и доведенным до Собственников помещений расписанием справки установленного образца, лицевого счета, иные предусмотренные действующим законодательством документы в пределах своей компетенции.

3.1.17. При принятии Собственниками помещений решения о привлечении для контроля качества выполняемых работ и предоставляемых услуг по настоящему Договору независимой организации, инженера, специалиста, эксперта Собственники помещений обязаны предусмотреть в решении общего собрания порядок сбора средств для оплаты работ независимого эксперта, а Управляющая организация заключает соответствующий договор с указанным экспертом и обеспечивает оплату его услуг за счет средств Собственников помещений и согласно условий решения общего собрания.

3.1.18. Осуществлять приемку работ по капитальному ремонту дома, с составлением актов освидетельствования (приемки) скрытых работ, комиссионно, при участии представителей Собственников помещений, наделенных соответствующими полномочиями общим собранием Собственников помещений.

3.1.19. Осуществлять в соответствии с требованиями действующего законодательства подготовку многоквартирного дома к сезонной эксплуатации.

3.1.20. Информировать Собственников помещений о плановых перерывах предоставления коммунальных услуг не позднее, чем за 10 рабочих дней до перерыва, при условии своевременного поступления такой информации от ресурсоснабжающей организации.

3.1.21. По требованию Собственника или пользователя помещения в возможно короткий срок, но не более одних суток, направлять своего представителя для выяснения причин непредоставления или предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества (с составлением соответствующего акта), а также акта, фиксирующего вред причиненный имуществу Собственника либо пользователя помещения в связи с авариями, стихийными бедствиями, отсутствием или некачественным предоставлением коммунальных услуг.

3.1.22. Обеспечить круглосуточное аварийно-диспетчерское обслуживание многоквартирного дома, устранять аварии в сроки, установленные действующим законодательством и настоящим Договором. Обеспечить доведение до Собственников и пользователей помещений информации о телефонах аварийно-диспетчерских служб посредством ее размещения в подъездах многоквартирного дома или в платежных квитанциях.

3.1.23. При наличии коллективных (общедомовых) приборов учета ежемесячно снимать их показания и заносить в журнал (печатный или электронный) учета показаний коллективных (общедомовых) приборов учета. По требованию любого из Собственников помещений в течение 3-х рабочих дней предоставить ему указанный журнал.

3.1.24. Обеспечивать доставку Собственникам помещений платежных документов не позднее 5-го числа месяца, следующего за расчетным.

3.1.25. По мере необходимости доводить до сведения Собственников помещений предложения о мероприятиях по энергосбережению и повышении энергетической эффективности, которые возможно проводить в многоквартирном доме, с указанием расходов на их проведение, объема ожидаемого снижения используемых энергетических ресурсов и сроков окупаемости предлагаемых мероприятий.

3.1.26. В отопительный сезон проводить действия, направленные на регулирование расхода тепловой энергии в многоквартирном доме в целях ее сбережения, при наличии технической возможности такого регулирования и при соблюдении тепловых и гидравлических режимов, а также требований к качеству коммунальных услуг, санитарных норм и правил.

По заявлению Собственников помещений сообщать информацию об указанных действиях или об отсутствии возможности их проведения по технологическим причинам.

3.1.27. Нести иные обязанности, установленные Жилищным кодексом Российской Федерации, другими федеральными законами, Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам, иными нормативными правовыми актами и настоящим Договором.

3.2. Управляющая организация имеет право:

3.2.1. В целях обеспечения выполнения условий настоящего Договора:

3.2.1.1. Требовать допуска в помещение Собственника работников или представителей Управляющей организации (в том числе работников аварийных служб) для осмотра технического и санитарного состояния внутриквартирного оборудования и выполнения необходимых ремонтных работ в заранее согласованное с Собственником помещения время, а для ликвидации аварий – в любое время.

3.2.1.2. В заранее согласованное с Собственником помещения время, но не чаще одного раза в 6 месяцев осуществлять проверку правильности снятия показаний индивидуальных приборов учета, их исправности, а также целостности на них пломб.

3.2.1.3. Информировать уполномоченные органы контроля и надзора о несанкционированном переоборудовании и перепланировке помещений, общего имущества в доме, а также об использовании их Собственником помещения, иными лицами, не по назначению.

3.2.2. Взаимодействовать с общим собранием Собственников помещений, в том числе:

3.2.2.1. Принимать участие без права голосования в общих собраниях Собственников помещений.

3.2.2.2. Оказывать помощь в подготовке и проведении общих собраний Собственников помещений в многоквартирном доме.

3.2.2.3. Вносить предложения Собственникам помещений о необходимости проведения внеочередного общего собрания.

3.2.4. Привлекать к исполнению обязательств, предусмотренных настоящим Договором, третьих лиц (подрядные организации), соответствующих (-ие) установленным действующим законодательством требованиям.

3.2.5. Производить начисление, сбор, расщепление и перерасчет платежей за содержание, текущий и капитальный ремонты, коммунальные и прочие услуги, с правом передачи этих полномочий по договору третьим лицам.

3.2.6. В соответствии с решением общего собрания Собственников помещений в многоквартирном доме распоряжаться общим имуществом Собственников помещений посредством заключения соответствующих договоров (аренды, установки и эксплуатации рекламных конструкций и др.) с последующим использованием полученных по таким договорам денежных средств на содержание, текущий и капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме, а также на иные цели, устанавливаемые Собственниками помещений.

3.2.7. Приостанавливать или ограничивать в порядке, установленном Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам, подачу горячей воды, электрической энергии, газа.

3.2.8. Управляющая организация ограничивает или приостанавливает выполнение условий настоящего Договора (с собственником конкретного помещения в доме) при наличии у собственника более 6-ти месячной задолженности по оплате работ / услуг, оказываемых Управляющей организацией. В этом случае обслуживаются заявки от собственника только по аварийным ситуациям. Выполнение настоящего Договора возобновляется с момента погашения существующей задолженности.

3.2.9. Для устранения негативного влияния задолженности неплательщиков при выполнении настоящего Договора Управляющая организация вправе осуществлять затраты средств, поступающих от Собственников помещений, приоритетно на содержание общего имущества многоквартирного дома и на ликвидацию задолженности перед подрядными организациями, оказывающими в пределах настоящего договора услуги для Собственников помещений (т.е. вывоз ТБО, обслуживание приборов учета тепла и прочие обязательные виды деятельности, обеспечивающие безопасность проживания в многоквартирном доме), далее по приоритетному финансированию средства направляются на текущий ремонт многоквартирного дома и оставшиеся средства остаются в качестве накоплений для будущих работ по капитальному ремонту.

3.2.10. Представлять интересы Собственников помещений в государственных органах, в том числе судах, органах местного самоуправления, в отношениях с третьими лицами по вопросам, связанным с управлением многоквартирным домом.

3.2.11. Осуществлять иные права, предусмотренные действующим законодательством, заданием Собственников помещений и настоящим Договором.

3.3. Собственник помещения обязан:

3.3.1. Своевременно (до 10-го числа месяца, следующего за расчетным) и в полном объеме оплачивать услуги, предоставляемые в соответствии с настоящим Договором, через действующие пункты приема платежей на расчетный счет Управляющей организации или на расчетный счет третьего лица, уполномоченного Управляющей организацией.

3.3.2. Соблюдать установленные правила пользования жилыми помещениями и правила содержания общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе:

3.3.2.1. Использовать помещение по назначению и в пределах, которые установлены ЖК РФ.

3.3.2.2. Поддерживать собственное помещение в надлежащем состоянии, не допуская бесхозяйственного обращения с ним, соблюдать права и законные интересы соседей. Содержание и ремонт принадлежащего ему имущества и оборудования осуществлять за свой счет.

3.3.2.3. Соблюдать правила пожарной безопасности при пользовании электрическими, электромеханическими, газовыми и другими приборами. Не допускать установки самодельных предохранительных устройств, загромождения коридоров, проходов, лестничных клеток, запасных выходов.

3.3.2.4. Не устанавливать, не подключать и не использовать электробытовые приборы и машины мощностью, превышающей технологические возможности внутридомовой электрической сети, дополнительные секции приборов отопления, дополнительную регулирующую или запорную арматуру в системах отопления, холодного и горячего водоснабжения, ограничивающую качество оказания услуг другим пользователям.

3.3.2.5. Не производить переустройство и перепланировку принадлежащего ему помещения без получения соответствующих разрешений в порядке, установленном законодательством.

3.3.3. В целях создания необходимых условий для работы Управляющей организации:

3.3.3.1. Обеспечивать доступ представителей Управляющей организации в принадлежащее ему помещение для осмотра технического и санитарного состояния внутриквартирных инженерных коммуникаций, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в жилом помещении, для выполнения необходимых ремонтных работ в заранее согласованное с Управляющей организацией время, а работников аварийных служб – в любое время.

3.3.3.2. При неиспользовании помещения в многоквартирном доме сообщать Управляющей организации свои контактные телефоны и адреса почтовой связи, а также телефоны и адреса лиц, которые могут обеспечить доступ в помещения при отсутствии Собственника помещения более 24 часов.

3.3.3.3. Обеспечить допуск для снятия показаний общих (квартирных) и индивидуальных приборов учета в заранее согласованное с Управляющей организацией время.

3.3.3.4. Ежегодно, а также по мере необходимости проводить общие собрания собственников многоквартирного дома для решения вопросов, предложенных как отдельными собственниками помещений, так и Управляющей организацией или органами, осуществляющими контроль за надлежащим содержанием и эксплуатацией многоквартирного дома.

Срок проведения годового общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме устанавливается: с начала октября до конца ноября каждого года. Годовое общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме может быть проведено Собственниками и/или Управляющей организацией.

К обязательными вопросами повестки годового общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме относятся: утверждение плана работ на следующий календарный год и утверждение (пересмотр) платы за управление, содержание и ремонт общего имущества в соответствии с вновь утвержденным планом.

3.3.3.5. Незамедлительно организовывать внеочередное общее собрание собственников многоквартирного дома при возникновении ситуации, требующей безотлагательных действий по проведению непредвиденных работ по содержанию или ремонту общего имущество многоквартирного дома, если в тарифе указанные работы не были запланированы.

3.3.3.6. Принимать на общем собрании собственников, с учетом предложений Управляющей организации, перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, условия их оказания и выполнения, а также размер их финансирования в виде утверждаемого тарифа на содержание и ремонт общего имущества, обеспечивающего содержание общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с требованиями законодательства, а также обеспечивающим безопасность жизни, здоровья, имущества физических и юридических лиц.

3.3.3.7. При наличии решений суда, требований (решений) контролирующих органов или иных требований в соответствии с действующим законодательством РФ в отношении выполнения отдельных услуг (работ) по содержанию и ремонту общего имущества, непредусмотренных планом работ по решениям общих собраний собственников, Управляющая организация обязана выполнить услуги (работы) по указанным требованиям (решениям), а Собственники в течение 30 дней с момента их уведомления (уведомления представительного органа собственников) проводят общее собрание и принимают решение о порядке оплаты этих услуг (работ). При отсутствии такого решения общего собрания, проведенного в указанный срок, Управляющая организация (компания) обязана через платежную квитанцию ЖКУ единовременно предъявить к оплате всем собственникам (нанимателям) стоимость таких дополнительных работ по содержанию и ремонту общего имущества.

3.3.3.8. При наличии ветхих (с высокой степенью износа) инженерных систем, оборудования, элементов конструкции дома с придомовой территорией (в том числе ее озеленение), на восстановительный ремонт (устранение недостатков) которых у Собственников отсутствуют средства или Собственники не принимают своевременного решения о проведении ремонтных работ, то в случае возникновения аварийных ситуаций и нанесения вреда отдельным физическим или юридическим лицам (имущественный ущерб, вред здоровью, моральный вред) Собственники многоквартирного дома обязаны возместить указанные и прочие доказанные имущественные повреждения единовременно и в полном объеме. Управляющая организация в этом случае не несет ответственность по возмещению имущественного и прочего вреда, если до возникновения аварийных ситуаций уведомляла Собственников (их представительный орган) о возможности возникновения подобных ситуаций и необходимости принятия решений по их недопущению.

3.3.4. Своевременно принимать меры по недопущению аварий, в том числе:

3.3.4.1. Немедленно сообщать Управляющей организации о сбоях в работе инженерных систем и оборудования и других неисправностях общего имущества в многоквартирном доме, а также о сбоях работы систем внутри помещений Собственника, в необходимых случаях сообщать о них в аварийно-диспетчерскую службу.

3.3.4.2. Собственники помещений за счет собственных средств несут обязанность по возмещению производительных потерь, происходящих на инженерных сетях и внутридомовых коммуникациях многоквартирного дома в пределах границ эксплуатационной ответственности, согласованной с ресурсоснабжающими организациями.

3.3.4.3. В случае длительного (свыше 24 часов) отсутствия коммунальных услуг, если меньший срок не установлен законодательством, в целях недопущения аварийных ситуаций на инженерных коммуникациях принимать меры по их предупреждению (перекрывать внутриквартирные вентили стояков горячего и холодного водоснабжения).

3.3.4.4. В зимний период не допускать накопления снега и образования наледи (сосулек) на балконах и лоджиях индивидуального пользования. Своевременно информировать диспетчера Управляющей организации о возможных падениях снега и наледи.

3.3.5. Если техническое состояние общего имущества в многоквартирном доме не обеспечивает безопасность жизни и здоровья граждан, сохранность имущества физических и юридических лиц, государственного или муниципального имущества, что подтверждается предписанием, выданным соответствующим органом контроля и надзора, Собственники помещений обязаны незамедлительно принять меры по устранению выявленных дефектов.

3.3.6. В целях обеспечения условий надлежащего начисления платежей за услуги по настоящему договору предоставлять Управляющей организации в течение 10 рабочих дней сведения о смене собственника (пользователя).

3.3.7. Предоставить Управляющей организации копии документов, подтверждающих его право собственности на помещения в многоквартирном доме.

3.3.8. Нести иные обязанности, установленные действующим законодательством, решениями общих собраний собственников, их представительного органа и настоящим Договором.

3.4. Собственник помещения имеет право:

3.4.1. Владеть, пользоваться и распоряжаться принадлежащим ему на праве собственности помещением в соответствии с его назначением и пределами использования.

3.4.2. Получать бесперебойно коммунальные услуги надлежащего качества и в необходимых объемах.

3.4.3. Участвовать в утверждении планов работ по содержанию и ремонту многоквартирного дома.

3.4.4. Контролировать надлежащее исполнение настоящего Договора, в том числе:

3.4.4.1. Осуществлять контроль за выполнением Управляющей организацией ее обязательств по настоящему Договору посредством участия в осмотрах (измерениях, испытаниях, проверках) общего имущества Собственников помещений.

3.4.4.2. Требовать от Управляющей организации ежегодного предоставления в соответствии с условиями настоящего Договора отчета о выполнении Договора.

3.4.5. Требовать от Управляющей организации возмещения убытков, причиненных вследствие невыполнения либо ненадлежащего выполнения ею своих обязанностей по настоящему Договору.

3.4.6. Требовать в установленном порядке от Управляющей организации перерасчета платежей за услуги по настоящему договору.

3.4.7. Осуществлять иные права, предусмотренные действующим законодательством и настоящим Договором.

4. Размер платы, вносимой собственниками помещений 

по договору, порядок ее внесения и изменения
4.1. Плата Собственника помещения по настоящему Договору включает в себя плату за содержание и ремонт жилого помещения, в том числе плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, а также плату за услуги подрядных (профильных, специализированных) организаций.

4.2. Размер платы за содержание и ремонт жилого помещения в многоквартирном доме на момент заключения настоящего Договора определяется на основании решения общего собрания Собственников помещений, принятого с учетом предложений Управляющей организации на срок не менее чем один год, и должен быть соразмерен утвержденному и прилагаемому к настоящему Договору Перечню услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме (Приложение №3), а также установленным объемам и качеству данных услуг и работ. Изменение размера платы производится согласно условий п.4.3. и 4.6. настоящего договора.

Предложения Управляющей организации о перечне, объемах и качестве услуг и работ должны учитывать состав, конструктивные особенности, степень фактического износа и технического состояния общего имущества, а также геодезические и природно-климатические условия расположения многоквартирного дома.

Кроме того, при формировании предложений о размере платы за оказание услуг и выполнение работ по содержанию общего имущества в многоквартирном доме Управляющей организацией учитываются результаты анализа фактических затрат на оказание соответствующих услуг и выполнение работ в предыдущем году и стоимость данных работ, применяемая при управлении многоквартирными домами с аналогичными техническими характеристиками, а при разработке предложений о размере платы за текущий ремонт представляется смета затрат согласно утвержденному плану текущего ремонта.

Установление размера платы за капитальный ремонт производится на основании решения общего собрания Собственников помещений с учетом предложений Управляющей организации о сроке начала капитального ремонта, необходимом объеме работ, стоимости материалов, порядке финансирования ремонта, сроках возмещения расходов и других предложений, связанных с условиями проведения капитального ремонта.

4.3. Размер ежемесячной платы на момент заключения настоящего Договора устанавливается в соответствии с Постановлениями Мэра г.Томска и принятыми решениями собственников помещений. В последующие периоды в соответствии с решениями общих собраний собственников и/или решениями органов местного самоуправления и условиями договоров, заключенных между Управляющей организацией и соответствующими подрядными (смежными, профильными, специализированными) организациями.
4.4. Управляющая организация за 30 дней до окончания каждого года действия настоящего Договора или до окончания календарного года вправе предоставить Собственникам помещений в многоквартирном доме предложения по изменению перечня услуг и работ, оказываемых и выполняемых по Договору, с учетом которых общее собрание Собственников помещений принимает решение о новом размере платы за содержание и ремонт жилого помещения.

В случае если общее собрание Собственников помещений в течение 30 дней до истечения каждого года действия Договора не проводилось или не приняло решение об определении нового размера платы за содержание общего имущества в многоквартирном доме, то Управляющая организация, начиная с первого месяца следующего года действия Договора, вправе начислять плату за услуги и работы по содержанию общего имущества в многоквартирном доме с учетом ее индексации на размер индекса потребительских цен (индекса инфляции) в соответствующем периоде (соразмерно перечню услуг и работ, подлежащих выполнению в следующем году).

При этом применяемый в отношениях сторон в соответствии с абзацем вторым настоящего пункта Договора размер платы за услуги и работы по содержанию общего имущества в многоквартирном доме действует до момента определения нового размера такой платы общим собранием Собственников помещений.

Стоимость работ по текущему и капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме изменяется на основании решения общего собрания Собственников помещений и утвержденных с учетом условий настоящего Договора перечней (планов) работ по текущему и капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме на соответствующий год.

4.5.  При возникновении необходимости приведения инженерного оборудования в соответствие с требованиями правил безопасности, в том числе при наличии предписаний государственных органов, выданных по факту нарушения норм действующего законодательства Управляющая организация самостоятельно определяет порядок и способ выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома (за исключением случаев, когда в соответствии с действующим законодательством или настоящим Договором требуется получение согласия Собственников помещений). При исполнении предписания контролирующих органов в отношении общего имущества многоквартирного дома и в случае проведения видов работ не принятых общим собранием собственников, а также требующих затрат сверх предусмотренных в решениях общих собраний, по согласованию с представительным органом собственников Управляющая организация производит необходимые работы с последующим включением Собственникам помещений произведенных затрат в соответствующий тариф.

4.6.  Услуги сторонних организаций, в частности: вывоз мусора, обслуживание приборов учета и прочих коллективных услуг, оплачиваются Собственниками помещений через платежную квитанцию в соответствии с условиями договорных отношений Управляющей организации со специализированными поставщиками указанных услуг. При изменении договорных условий предоставления этих услуг Управляющая организация производит соответствующие изменения стоимости за указанные услуги без согласования их с Собственниками помещений. При этом Управляющая организация предупреждает Собственников помещений или их представительный орган за 30 дней о предстоящих изменениях стоимости услуг, при условии своевременного поступления информации от поставщиков указанных услуг. 

На основании информации, полученной Собственниками от Управляющей организации о предстоящем изменении стоимости услуг специализированных предприятий, Собственники или их представительный орган должны провести общее собрание и принять решение: о продолжении договорных отношений с поставщиком услуг по новой цене, о расторжении отношений по предоставлению услуги от конкретного поставщика и организации поиска нового поставщика на услугу или иное решение. В соответствии с протоколом общего собрания Собственников или их представительного органа Управляющая организация может реализовать принятое решение, за исключением случаев, когда принятое решение может привести к очевидным убыткам Управляющей организации.

4.7. Размер платы за все виды услуг в доме устанавливается по тарифам, одинаковым для всех собственников помещений, за исключением случаев предусмотренных:

· решением общего собрания собственников многоквартирного дома;

· действующим законодательством РФ и/или нормативными актами органов местного самоуправления;

· особенностями эксплуатации помещений по его назначению - жилое или нежилое;

· особенностями количественного набора услуг для обособленных помещений многоквартирного дома.

4.8. По желанию Собственников помещений для проведения экспертизы экономического обоснования устанавливаемой стоимости работ и услуг по содержанию и ремонту многоквартирного дома, экспертизы стоимости фактически выполненных работ и услуг (по окончании текущего года) и за счет Собственников помещений может быть привлечен независимый эксперт (экспертная организация).

4.9. Плата или часть платы Собственника помещения по настоящему Договору может вноситься за него в установленном порядке нанимателями, арендаторами помещений в многоквартирном доме, иными лицами.

4.10. Плата Собственника помещения по настоящему Договору вносится на основании платежных документов, представленных Управляющей организацией, в которых указывается информация в соответствии с требованиями действующего законодательства.

4.11. В случае предоставления платежного документа Собственнику помещения позднее даты, определенной настоящим Договором, срок внесения платы переносится на срок задержки в предоставлении платежного документа.

5. Порядок осуществления контроля за выполнением сторонами обязательств по Договору
5.1.  Собственник помещения вправе осуществлять контроль за деятельностью Управляющей организации по исполнению настоящего Договора лично либо через уполномоченных представителей, избранных общим собранием Собственников помещений, посредством участия в осмотрах и проверках технического и санитарного состояния общего имущества в многоквартирном доме, приемке услуг и работ, оказываемых и выполняемых по настоящему договору, с подписанием по результатам такого участия соответствующих актов.

5.2. Стороны, за свой счет, вправе привлекать для контроля качества выполняемых работ и предоставляемых услуг по настоящему Договору сторонние организации, инженеров, специалистов, экспертов, имеющих соответствующую квалификацию.

5.3. В целях документального оформления своих претензий к другой стороне Договора стороны соблюдают следующий порядок:

5.3.1. В случае нарушения условий настоящего Договора сторонами, а также в случае причинения вреда имуществу Собственника помещения или общему имуществу Собственников помещений неправомерными действиями (бездействием) Управляющей организации, по требованию любой из сторон Договора составляется акт.

5.3.2. Акт подписывается комиссией, включающей представителей Управляющей организации и Собственников помещений. О времени и месте осмотра поврежденного имущества, составления акта извещаются все заинтересованные лица.. 

5.3.3. Акт должен содержать дату и время его составления; дату, время и характер нарушения, описание причиненного вреда имуществу (допускаются фото- и видеосъемка); разногласия, особые мнения и возражения, возникшие при составлении акта; подписи членов комиссии и присутствующих при осмотре и составлении акта лиц.

5.3.4. Акт составляется комиссией не менее чем в двух экземплярах. Один экземпляр акта вручается Управляющей организации, второй – Собственнику помещения. Кроме того, экземпляры акта (их копии) могут быть вручены иным заинтересованным лицам.

5.4. Если стороны не пришли к единому решению относительно объема и качества оказанных услуг и выполненных работ, ими может быть привлечен за свой счет эксперт (экспертная организация).

5.5. Контроль деятельности Управляющей организации включает в себя предоставление уполномоченным представителям Собственников помещений информации о состоянии переданного в управление общего имущества дома и возможности проведения контрольных осмотров.

Выявленные случаи ненадлежащего качества выполненных работ (в течение действия гарантийного срока) фиксируются в письменной форме уполномоченными лицами, выбранными общим собранием Собственников помещений, в присутствии представителя Управляющей организации, а в случае ее отказа направить своего представителя – в его отсутствие. Недостатки, указанные в акте, а также предложения Собственников помещений по устранению этих недостатков рассматриваются Управляющей организацией в течение 30 календарных дней с момента получения акта.

В случае уклонения Управляющей организации от устранения за свой счет выявленных недостатков, связанных с выполнением настоящего Договора, Собственники помещений инициируют созыв внеочередного общего собрания Собственников помещений для принятия соответствующих решений с уведомлением о проведении такого собрания (с указанием даты, времени и места) Управляющей организации.

6. Разрешение споров и ответственность сторон

6.1. За неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств, предусмотренных настоящим Договором, стороны несут ответственность в соответствии с законодательством РФ 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, Управляющая организация обязана уменьшить Собственнику помещения размер платы. 

6.3. При наличии вины Управляющая организация несет ответственность за вред, причиненный жизни, здоровью и имуществу Собственников и пользователей помещений, вследствие предоставления услуг и выполнения работ ненадлежащего качества, непредоставления услуг, невыполнения работ, предусмотренных настоящим договором.

6.4. В случае непредоставления либо ненадлежащего оказания услуг и (или) невыполнения либо ненадлежащего выполнения работ, предусмотренных настоящим договором, Собственник помещения вправе потребовать от Управляющей организации уплаты неустойки (штрафов, пеней) в соответствии с законодательством о защите прав потребителей.

6.5. Собственники помещений несут ответственность за ненадлежащее содержание общего имущества в соответствии с законодательством РФ, в том числе за несоблюдение, в занимаемом помещении и местах общего пользования, правил и норм пожарной безопасности, санитарно-эпидемиологических требований. В случае неисполнения Собственниками помещений обязанностей по надлежащему техническому содержанию и эксплуатации инженерных систем в занимаемых помещениях, вследствие чего возникла аварийная ситуация в многоквартирном доме, Собственники помещений, допустившие указанные нарушения, несут перед Управляющей организацией и третьими лицами ответственность за причиненный ущерб.

6.6. Собственник, не обеспечивший доступ должностных лиц Управляющей организации или исполнителей для устранения аварий, осмотра инженерного оборудования, профилактического осмотра или ремонтных работ, предусмотренных настоящим Договором, несет ответственность перед Управляющей организацией и третьими лицами за ущерб, причиненный вследствие подобных действий.

6.7. Управляющая организация и Собственники помещений не несут ответственности перед отдельными собственниками многоквартирного дома за повреждение их имущества (выступающего за пределы капитальных стен многоквартирного дома), которое может произойти в случае самопроизвольного падения и/или планового (внепланового) сброса снега, наледи или сосулек с кровли многоквартирного дома, проведения работ по ремонту общего имущества дома на кровле многоквартирного дома. Каждый собственник самостоятельно определяет вероятность и возможность повреждения такого имущества по перечисленным выше причинам и принимает меры по сохранности имущества.

6.8. Управляющая организация освобождается от ответственности за предоставление услуг и выполнение работ ненадлежащего качества, непредоставление услуг, невыполнение работ, предусмотренных настоящим договором, если докажет, что это произошло вследствие обстоятельств непреодолимой силы (в т.ч. отсутствием решения общего собрания собственников помещений о проведении необходимых работ и объеме их финансирования). К таким обстоятельствам не относятся, в частности, нарушение обязательств со стороны контрагентов Управляющей организации или действия (бездействие) Управляющей организации, включая отсутствие у нее необходимых денежных средств, за исключением не поступления денежных средств от Собственников (пользователей) помещений.

6.9. При возникновении критических ситуаций (стихийные бедствия, сверхнормативные осадки, акты вандализма и прочие внештатные ситуации), повлекшие повреждение общего имущества собственников или нанесшие вред отдельным физическим или юридическим лицам, Управляющая организация в этом случае не несет ответственность по возмещению имущественного и прочего вреда.

6.10. Все споры и разногласия, связанные с исполнением настоящего Договора, разрешаются посредством проведения переговоров. В случае недостижения согласия споры разрешаются в судебном порядке по заявлению одной из сторон.

7. Порядок изменения и расторжения Договора

7.1. Изменение и расторжение настоящего Договора осуществляется в порядке, предусмотренном действующим законодательством и настоящим Договором.

7.2. Условия настоящего Договора могут быть изменены по соглашению сторон, заключаемому с соблюдением требований, установленных действующим гражданским и жилищным законодательством.

7.3. Расторжение настоящего Договора в одностороннем порядке может осуществляться:

а) по инициативе Собственника помещения в случае отчуждения ранее находящегося в его собственности помещения вследствие заключения соответствующего договора (купли-продажи, мены, пожизненной ренты и пр.);

б) в случае принятия общим собранием Собственников помещений решения о выборе иного способа управления или иной управляющей организации, о чем Управляющая организация должна быть предупреждена не менее чем за два месяца до прекращения настоящего Договора путем направления ей протокола решения указанного собрания;

в) на основании решения общего собрания Собственников помещений, если Управляющая организация систематически нарушает сроки и порядок предоставления услуг и выполнения работ по настоящему Договору;

г) по инициативе Управляющей организации при наступлении обстоятельств непреодолимой силы, в том числе связанных с задолженностью Собственников помещений.

7.4. В случае переплаты Собственником помещения средств за работы и услуги по настоящему Договору на момент его расторжения Управляющая организация обязана в десятидневный срок уведомить такого Собственника о сумме переплаты и выполнить распоряжение данного Собственника о перечислении излишне полученных средств на указанный им счет.

7.5. Собственник помещения обязан оплатить имеющуюся у него задолженность за работы и услуги по настоящему Договору до момента его расторжения.

7.6. К особым условиям расторжения договора относятся ситуации:

· при наличии услуг / работ, выполненных Управляющей организацией досрочно (т.е. по решению общего собрания оплата планируемых работ имеет длительный срок, а выполнение работ Управляющая организация производит до накопления средств по этим работам), либо работы / услуги были выполнены Управляющей организацией при отсутствии решения общего собрания собственников, но для обеспечения безопасных и нормативных условий проживания в многоквартирном доме. В этом случае условия настоящего Договора в части оплаты выполненных услуг / работ остаются в силе и Управляющая компания продолжает ежемесячно предъявлять Собственникам помещений платежные квитанции для погашения имеющейся задолженности за выполненные работы с предоставлением обязательного ежегодного отчета о состоянии платежного баланса.

· если при обслуживании многоквартирного дома Управляющей организацией (либо подрядчиками по договору с Управляющей организацией) было установлено оборудование, не оплаченное Собственниками помещений и/или им не принадлежащее, для учета или распределения коммунальных услуг, для улучшения качества подготовки коммунальных услуг, для качественного функционирования внутридомовых систем или для дистанционного обслуживания внутридомового оборудования и систем, стоимость которого не предъявлялась Собственникам помещений к оплате (либо предъявлялась к оплате, но оплата не произошла), то Управляющая организация может согласовать с Собственниками помещений вопросы по оплате указанного оборудования или демонтировать его.

8. Срок действия Договора

8.1. Настоящий Договор вступает в силу с момента его подписания сторонами и действует один год.

8.2. При отсутствии заявления одной из сторон о прекращении настоящего Договора по окончании срока его действия Договор считается продленным на тот же срок и на тех же условиях, какие были предусмотрены настоящим Договором.

9. Прочие условия

9.1. Собственники помещений и Управляющая организация создают все необходимые условия и не препятствуют друг другу при исполнении взятых на себя обязательств по настоящему договору.

9.2. Настоящий договор определяет полный объем договоренностей Сторон на текущий момент и подразумевает, что на текущий момент не существует более никаких других договоров или договоренностей (письменных или устных), действующих между Сторонами относительно многоквартирного дома и объектов внешнего благоустройства.

9.3. Все споры по исполнению настоящего договора решаются путем переговоров, а при не достижении договоренности в соответствии с действующим законодательством РФ. Срок для рассмотрения претензий одной из Сторон – 30 дней с момента отправления.

9.4. Настоящий договор составлен в двух экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу, по одному для каждой из сторон. Экземпляр Собственников помещений хранится у их представительного органа либо у собственника, указанного в решении общего собрания.

9.5. Неотъемлемой частью настоящего договора являются:

9.5.1. Приложение № 1. Состав общего имущества многоквартирного дома (здание, внутренние инженерные сети и коммуникации, схема границ придомовой территории), его количественная и качественная характеристики.

9.5.2. Приложение № 2. Граница раздела между общим и личным имуществом собственников помещений.
9.5.3. Приложение № 3. Виды и состав работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома и придомовой территории.

9.5.4. Приложение № 4. Нормативы выполнения работ по содержанию общего имущества дома.

9.5.5. Приложение № 5. Форма отчета Управляющей организации.

10. Адреса, реквизиты и подписи сторон

Управляющая организация:
ООО «Управляющая компания «Ленинский массив», ИНН 7017283896, КПП 701701001, ОГРН 1117017007612

Р/с: 40702810264000013019 в (банке) №8616/162, К/с: 30101810800000000606, БИК: 046902606.

Адрес: г.Томск, пер.Светлый,д.30      Телефоны: 21-32-31 (диспетчер), 28-26-66  (паспортный стол, бухгалтерия)

Режим работы: понедельник-пятница с 8.00 до 17.00 перерыв с 12.00 до 13.00

В.П Карелин / _____________
М.П.




           «___» ______________ 2013 года

Собственник помещений:

Администрация Ленинского района г.Томска, ИНН 7017049705, КПП 701701001, Л/счет: ЛСО8АДМЛ02125

Р/с: 40204810300000000158 в ГРКЦ ГУ Банка России, БИК: 046902001.

Адрес: г.Томск, ул.К.Маркса,34      Телефон: 51-71-13

А.М. Булко / _____________

М.П.



           «___» ______________ 2013 года

Приложение №1

к Договору управления многоквартирным домом

Состав общего имущества многоквартирного дома

(здание, внутренние инженерные сети и коммуникации, схема границ придомовой территории),

его количественная и качественная характеристики

1. Состав общего имущества определяется:

а) помещения в многоквартирном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного жилого и (или) нежилого помещения в этом многоквартирном доме (далее - помещения общего пользования), в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, колясочные, чердаки, технические этажи (включая построенные за счет средств собственников помещений встроенные гаражи и площадки для автомобильного транспорта, мастерские, технические чердаки) и технические подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного жилого и (или) нежилого помещения в многоквартирном доме оборудование (включая котельные, бойлерные, элеваторные узлы и другое инженерное оборудование);

б) крыши;

в) ограждающие несущие конструкции многоквартирного дома (включая фундаменты, несущие стены, плиты перекрытий, балконные и иные плиты, несущие колонны и иные ограждающие несущие конструкции);

г) ограждающие ненесущие конструкции многоквартирного дома, обслуживающие более одного жилого и (или) нежилого помещения (включая окна и двери помещений общего пользования, перила, парапеты и иные ограждающие ненесущие конструкции);

д) механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в многоквартирном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного жилого и (или) нежилого помещения (квартиры);

е) земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом и границы которого определены на основании данных государственного кадастрового учета, с элементами озеленения и благоустройства;

ж) иные объекты, предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства многоквартирного дома.

2. При определении состава общего имущества используются содержащиеся в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним (далее - Реестр) сведения о правах на объекты недвижимости, являющиеся общим имуществом, а также сведения, содержащиеся в государственном земельном кадастре.

3. В случае расхождения (противоречия) сведений о составе общего имущества, содержащихся в Реестре, документации государственного технического учета, бухгалтерского учета управляющих или иных организаций, технической документации на многоквартирный дом, приоритет имеют сведения, содержащиеся в Реестре.

4. В состав общего имущества включаются внутридомовые инженерные системы холодного и горячего водоснабжения, состоящие из стояков, ответвлений от стояков до первого отключающего устройства, расположенного на ответвлениях от стояков, указанных отключающих устройств, коллективных (общедомовых) приборов учета холодной и горячей воды, первых запорно-регулировочных кранов на отводах внутриквартирной разводки от стояков, а также механического, электрического, санитарно-технического и иного оборудования, расположенного на этих сетях.

5. В состав общего имущества включается внутридомовая система отопления, состоящая из стояков, обогревающих элементов, регулирующей и запорной арматуры, коллективных (общедомовых) приборов учета тепловой энергии, а также другого оборудования, расположенного на этих сетях.

6. В состав общего имущества включается внутридомовая система электроснабжения, состоящая из вводных шкафов, вводно-распределительных устройств, аппаратуры защиты, контроля и управления, коллективных (общедомовых) приборов учета электрической энергии, этажных щитков и шкафов, осветительных установок помещений общего пользования, электрических установок систем дымоудаления, систем автоматической пожарной сигнализации внутреннего противопожарного водопровода, грузовых, пассажирских и пожарных лифтов, автоматически запирающихся устройств дверей подъездов многоквартирного дома, сетей (кабелей) от внешней границы, установленной в соответствии с Правилами содержания общего имущества многоквартирного дома, до индивидуальных, общих (квартирных) приборов учета электрической энергии, а также другого электрического оборудования, расположенного на этих сетях.

Количественные и качественные характеристики состава общего имущества оформляются двухсторонним актом, составленным Собственниками помещений и Управляющей организацией, путем планового осмотра общего имущества многоквартирного дома и его придомовой территории.

Приложение №2

к Договору управления многоквартирным домом

Граница раздела между общим и личным имуществом собственников помещений

Границей раздела эксплуатационной ответственности между общим имуществом собственников в многоквартирном доме и личным имуществом собственника помещения (квартиры) является:

· по строительным конструкциям – внутренняя поверхность стен помещения, оконные заполнения и входная дверь в помещение (квартиру). Т.е. окна, дверь и внутренняя отделка относятся к личному имуществу собственника помещения (квартиры);

· на системе электроснабжения – входные соединительные клеммы автоматических выключателей, расположенных в этажном щитке. Т.е. квартирный электросчетчик, автоматические выключатели и внутренняя электропроводка с электрооборудованием – относятся к личному имуществу собственника помещения (квартиры);

· на системе водоотведения (канализации) – плоскость раструба тройника канализационного стояка, расположенного в помещении (квартире). Т.е. система канализации, расположенная в помещении (квартире) до канализационного стояка, относится к личному имуществу собственника помещения (квартиры);

· на системе газоснабжения – отсекающая арматура (вентиль) газопроводной трубы внутри квартиры. Т.е. соединительный газовый шланг (труба) после вентиля и газовая плита относятся к личному имуществу;

· на системах отопления, горячего и холодного водоснабжения – отсекающая арматура (первый вентиль) от стояковых трубопроводов, расположенных в помещении (квартире). Т.е. первый вентиль и система далее – относятся к личному имуществу собственника помещения (квартиры). При отсутствии вентилей – по первым сварным соединениям на стояках трубопроводов. Отопительные приборы, расположенные в помещении собственников относятся к личному имуществу. В подъездах, в холлах, в фойе, в тамбурах и прочих местах общего пользования отопительные приборы являются общим имуществом, независимо от их проектной или иной комплектации. Полотенцесушители при отсутствии отсекающих вентилей являются общим имуществом, за исключением самостоятельно установленных.

На приложенном рисунке схематично указаны стрелками границы раздела между общим имуществом собственников в МКД и их личным имуществом в помещении (квартире).
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Ремонт личного имущества собственник помещения (квартиры) проводит за собственные средства.

Приложение №3

к Договору управления многоквартирным домом

Виды и состав работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома и придомовой территории

	Виды услуг и затрат
	Содержание услуг и затрат

	Управление многоквартирным домом
	Договорно-правовая деятельность, технический контроль и планирование, финансово-экономическая деятельность, работа с населением, работа с контролирующими и надзорными органами, предоставление коммунальных услуг, деятельность по энергосбережению и энергоэкономии.

Периодичность: непрерывная деятельность в соответствии с графиком работы предприятия.

	Услуги финансового, хозяйственного и лицевого учета
	Ведение бухгалтерской документации, подготовка и сдача отчетов, ведение финансовых и хозяйственных операций, документооборот с банком, ведение базы данных по начислению, оплате, льготам, организация сбора и учета показаний по приборам учета, расчет начислений и обработка платежей по лицевым счетам,·выдача справок и копий лицевых счетов,·подготовка документов в органы социальной защиты,·заявочная и очная работа с гражданами и юридическими лицами по вопросам начисления, оплаты ЖКУ, прием и передача информации в Вычислительный центр.

Периодичность: непрерывная деятельность в соответствии с графиком работы предприятия.

	Паспортный стол
	Деятельность паспортиста по регистрационному учету граждан: прием документов у граждан на регистрацию, снятие с регистрационного учета, на получение и обмен паспортов, ведение поквартирных карточек, карточек регистрации, работа с архивными документами, выдача справок, ведение базы данных зарегистрированных граждан, передача списков миграции в органы власти, сверка состава прописанных граждан и подготовка документов в ЦИК.

Периодичность: непрерывная деятельность в соответствии с графиком работы предприятия.

	Диспетчерское обслуживание
	Прием текущих заявок по ремонту общего и личного имущества граждан и юридических лиц,·регистрация заявок, заявлений, телефонограмм, факсограмм в электронной базе, формирование нарядов и координация выхода специалистов по заявкам, обратная связь с заказчиками работ, подготовка объявлений по ограничениям / отключениям коммунальных услуг, ведение телефонных переговоров с гражданами и предприятиями,·консультации о порядке и способах разрешения жилищно-коммунальных вопросов,·контроль за устранением аварийных ситуаций и выполнением заявок.

Периодичность: непрерывная деятельность в соответствии с графиком работы предприятия.

	Аварийно-техническое обслуживание
	Круглосуточный прием заявок по жилищному фонду и устранение аварий на системах теплоснабжения, водоснабжения, водоотведения и электроснабжения. Примечание: к аварийной ситуации относятся происшествия внутри многоквартирного дома, которые влекут или могут повлечь в срочной перспективе нанесение ущерба жизни, здоровью или имуществу граждан и юридических лиц.

Периодичность: непрерывная круглосуточная деятельность.

	Организационно-эксплуатацион-ные расходы
	Расходы по содержанию помещений административного и технического назначения (аренда площадей, оплата коммунальных услуг: отопление, электроэнергия, вода); амортизация мебели, оборудования, оргтехники и затраты на расходные материалы для копировально-множительной техники; оплата телефонной связи и интернет-доступа; амортизация транспортных средств и затраты на ГСМ; приобретение канцелярских принадлежностей, затраты на бумагу и папки для документооборота, покупка бланочной продукции для бухгалтерии и паспортного стола; приобретение и сопровождение программного обеспечения (офисное ПО, сметные программы, программа «Подомовой учет», правовая база, бухгалтерская программа «1С»); затраты на сертификацию рабочих мест, профмедобследование персонала, повышение квалификации специалистов и их аттестацию (допуски) в «Ростехнадзоре».

Периодичность: ежемесячные затраты.

	Материально-техническое обеспечение
	Для выполнения услуг (работ) техническим и обслуживающим персоналом учитываются затраты на материалы, инструменты, оборудование, необходимые для выполнения работ по обслуживанию внутридомовых инженерных систем, элементов конструкции дома и придомовой территории.

Периодичность: ежемесячные затраты.

	Содержание систем отопления, водоснабжения, водоотведения, сопутствующего и сопряженного оборудования (услуги слесаря-сантехника)
	Выполнение регламентных, плановых и заявочных услуг (работ) по содержанию систем:

а) центральное отопление: консервация и расконсервация систем центрального отопления; подготовка к сезонной эксплуатации, сдача в эксплуатацию, запуск системы отопления (первичная и окончательная регулировка), регулировка кранов, вентилей и задвижек в технических подпольях, помещениях тепловых узлов, бойлерных; регулировка и набивка сальников; уплотнение сгонов; очистка от накипи запорной арматуры и пластинчатых теплообменников; испытание систем центрального отопления; отключение радиаторов при их течи; очистка грязевиков воздухосборников; слив воды и наполнение водой системы отопления; ликвидация воздушных пробок в стояках; 

б) водопровод и канализация, горячее водоснабжение: смена прокладок и набивка сальников в водопроводных и вентильных кранах в технических подпольях, помещениях тепловых узлов, бойлерных уплотнение сгонов; гидравлическая прочистка трубопроводов горячего и холодного водоснабжения; временная заделка свищей и трещин на внутренних трубопроводах и стояках; прочистка дренажных систем; проверка исправности канализационной вытяжки; прочистка канализационных стояков от жировых отложений; закрытие крышек канализационных колодцев.

Периодичность: непрерывная деятельность в соответствии с графиком работы предприятия, существующими регламентами, утвержденными планами и входящими заявками от населения.

	Содерж.системы электроснабже-ния и электро-оборудования (электрик)
	Выполнение регламентных, плановых и заявочных услуг (работ) по содержанию и обслуживанию: системы электроснабжения и освещения, электрооборудования в многоквартирном доме.

Периодичность: непрерывная деятельность в соответствии с графиком работы предприятия, существующими регламентами, утвержденными планами и входящими заявками от населения.

	Санитарная уборка МОП (услуги технички)
	Выполнение услуг (работ) по санитарной уборке мест общего пользовании (МОП) в многоквартирном доме: внутриподъездные лестницы и площадки, общие коридоры, тамбуры, кабины лифтов.

Периодичность: выполняется собственниками (жителями) самостоятельно по графику, утвержденному на общем собрании.

	Санитарная уборка придомовой территории (услуги дворника)
	Выполнение услуг (работ) по санитарной уборке придомовой территории с учетом сезонных работ и времени года: уборка случайного мусора с газонов, очистка урн, подметание территории с твердым покрытием, сдвижка и подметание снега, ликвидация скользкости на входах в подъезды.

Периодичность: выполняется собственниками (жителями) самостоятельно по графику, утвержденному на общем собрании.

	Услуги ВЦ и доставка платежных извещений
	Расходы на оплату услуг вычислительного центра, печать и доставку платежных извещений (квитанций ЖКУ), сопровождение программного обеспечения «Квартплата».

Периодичность: ежемесячная деятельность в соответствии с графиком обработки информации, печати и доставки платежных извещений.

	Обслуживание банковского счета и приема платежей
	Услуги банков и платежных агентов, осуществляющих прием платежей за услуги ЖКУ от населения и зачисляющих принятые денежные средства на расчетный счет предприятия.

Периодичность: непрерывная деятельность в соответствии с графиком работы пунктов приема платежей.

	Профилактические санитарно-гигиенические работы
	Выполнение услуг (работ) по дезинсекции и дератизации помещений общего пользования.

Периодичность: работы выполняются на основании заявок населения по факту появления насекомых и грызунов.

	Обслуживание дверных и оконных заполнений
	Выполнение услуг (работ) по восстановлению остекления, ремонту и замене замков на входах в подъезды, подвал, чердак, навешеванию (снятию) дверных пружин, восстановлению дверных ручек и шарниров, удалению несанкционированных объявлений с дверей и стен, периодической покраске входных дверей.

Периодичность: работы выполняются при подготовке многоквартирного дома к эксплуатации в отопительный период и по мере поступления заявок от населения.

	Сезонное обслуживание кровли
	Выполнение услуг (работ) по удалению наледи, сосулек, снежных навесов, сбросу снега, устранению мелких протеканий кровли с учетом затрат на привлекаемую при этом спецтехнику (автовышка), очистке кровли и водосточной системы от листвы и мусора, укреплению водосточных труб, колен и воронок.

Периодичность: выполняются собственниками (жителями) самостоятельно по мере образования наледи, сосулек, навесов, протечек.

В случае предоставления доступа представителям Управляющей организации работы выполняются по факту образования протечек, наледи, сосулек, снежных навесов, в плановом весеннем режиме сброса снега с крыш, в плановом летнем режиме при очистке водостоков и по мере поступления заявок от населения. До начала работ по внеплановым удалениям наледи, сосулек и навесов собственники и Управляющая организация письменно согласовывают сроки и стоимость выполнения указанных работ, а Управляющая организация на период согласования сроков и непосредственно до проведения работ производит ограждение сигнальной лентой критических (опасных) участков, где возможен самопроизвольный сход снега и наледи.

	Обслуживание системы вентиляции и печных труб
	Выполнение услуг (работ) по прочистке вентиляционных каналов и щахт, устранению обледенения фановой вентиляции. При наличии печного отопления производится прочистка печных труб и каналов, относящиеся к общему имуществу.

Периодичность: работы выполняются по мере поступления заявок от населения.

	Деятельность по работе с непла-тельщиками ЖКУ
	Выполнение профилактических работ, подготовка исковых требований, ведение процессов в суде по взысканию задолженности ЖКУ в соответствии со ст.29 Постановления Правительства РФ №491 от 13.08.2006г.

Периодичность: работы выполняются при наличии высокой задолженности у отдельных собственников (нанимателей) по графику, согласованному общим собранием собственников

	Вывоз ТБО (мусора)
	Выполнения работ по вывозу твердых бытовых отходов и крупногабаритного мусора с территории контейнерной площадки многоквартирного дома.

Периодичность: непрерывная деятельность в соответствии с условиями и графиком работы специализированного предприятия.

	Непредвиден-ные расходы
	Расходы по обслуживанию многоквартирного дома и придомовой территории, которые заблаговременно предвидеть и спланировать невозможно.

Периодичность: выполняются по факту образования работ
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Нормативы выполнения работ по содержанию общего имущества многоквартирного дома

	Неисправность
	Срок устранения

	Кровля и сопряженные элементы

	Протечки в отдельных местах кровли (за исключением протечек, требующих проведения текущего или капитального ремонта кровли)
	1 сут.

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

	Удаление снежных навесов, наледи, сосулек на кровле, тамбурном козырке
	По графику

	Удаление снежных навесов, наледи, сосулек на балконах
	Устраняет собственник, либо УК по заявке собственника

	Стены и фасады

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

	Нарушение связи наружной облицовки, а также лепных изделий, установленных на фасадах со стенами
	немедленное принятие мер безопасности

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

	Оконные и дверные заполнения

	Не закрывается входная дверь в подъезд
	Летом - 5 сут. / Зимой – 2 сут.

	Не закрыт люк на чердак, дверь в подвал или на техэтаж
	5 сут.

	Не работает доводчик (отсутствует или сорвана пружина)
	5 сут. (заявки в Домоф. Комп.)

	Отсутствует ручка на входной двери подъезда
	1 сут.

	Отсутствуют (разбиты) стекла оконных переплетов, форточек в подъезде
	Летом - 3 сут. / Зимой – 1 сут.

	Прочие недостатки оконных и дверных заполнений
	По графику

	Система отопления и водоснабжения

	Засор раковины, унитаза
	При наличии свободных специалистов 1-3 сут.

	Неисправности аварийного порядка внутридомовых трубопроводов и сопряженного оборудования
	1 час

	Недостаточное давление холодной или горячей воды
	2 сут.

	Низкая температура горячей воды в квартире
	2 сут.

	Низкая температура в квартире
	3 сут.

	Отсутствует холодная или горячая вода в квартире (по внутридомовым причинам)
	8 часов

	Течь вентиля х/в или г/в в подвале
	3 сут.

	Течь канализации в подвале (при отсутствии засорения городского коллектора)
	3 сут.

	Течь отопительного прибора/батареи (при отсутствии отсекающих вентилей)
	1 сут.

	Течь полотенцесушителя (при отсутствии отсекающих вентилей)
	1 сут.

	Система электроснабжения

	Неисправности в распределительном устройстве, связанные с заменой предохранителей, автоматических выключателей, рубильников
	3 час

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

	Неисправности в системе освещения с заменой ламп накаливания
	не более 7 сут.

	Перепады напряжения в квартире
	не более 2 сут.

	Прочее

	Выход инженера для составления акта по затоплению
	1 сут.

	Технические шумы в квартире
	Выход инженера в течение 1сут.
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