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ДОГОВОР управления многоквартирным домом  по адресу: М.О., г. Люберцы, ул. Льва Толстого, д. 11, корп. 2
г.Люберцы









01 января 2010 г.










1. Общие положения

1.1. НП «Содружество жилищных управляющих организаций Люберецкого района», именуемое в дальнейшем «Управляющая организация», в лице председателя Правления Скляровой Т.А., действующего на основании Устава, с одной стороны и Товарищество собственников жилья «Льва Толстого», именуемое в дальнейшем «Потребитель» в лице Председателя Правления Голубковой Н.А., действующего на основании Устава  с другой стороны, заключили между собой настоящий договор о нижеследующем:

2. Цель Договора

2.1. Целью Договора является обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания граждан, являющихся собственниками жилых и нежилых помещений, находящихся по адресу : Московская область, г. Люберцы, ул. Льва Толстого, д. 11, корп. 2, обеспечение сохранности, надлежащего управления, содержания и ремонта  общего имущества, инженерных систем и оборудования, мест общего пользования и придомовой территории.

3. Предмет Договора

3.1.    Предметом Договора является управление общим имуществом собственников жилых и нежилых помещений, предоставление работ и услуг по содержанию и текущему ремонту многоквартирного дома, предоставление коммунальных и дополнительных услуг.
3.2. По Договору управления  Управляющая организация по заданию другой стороны в течение согласованного срока за плату, уплачиваемую собственниками жилых помещений обязуется оказывать  услуги и выполнять работы по управлению, и надлежащему содержанию и ремонту общего имущества и жилых помещений, предоставлять коммунальные услуги на основании договоров с организациями, предоставляющими коммунальные ресурсы, осуществлять иную, направленную на достижение целей управления многоквартирного дома,  деятельность.

3.3.  Перечень  работ, услуг и требований по содержанию и ремонту общего имущества и жилых помещений определяется в Приложении № 1 к настоящему договору. Перечень работ и услуг может быть изменен по решению общего собрания или Правления Товарищества собственников жилья «Льва Толстого». 

3.4.  В состав обслуживаемого общего имущества многоквартирного дома входит механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, обслуживающее более одного помещения.  

4. Порядок и размер платы

4.1. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги включает в себя: 

· плату за работы и услуги по содержанию жилых помещений 

· плату за работы и услуги по текущему ремонту жилых помещений 

· плату за работы по управлению многоквартирным домом;

· плату за уборку придомовой территории;

· плату за вывоз твердых бытовых отходов;

· плату за коммунальные услуги;

· плату за дополнительные услуги;

4.2. Размер платы приведен в Приложении № 2 к настоящему договору исходя из занимаемой общей площади жилого помещения и устанавливается в размере, соответствующим люберецким городским тарифам, с учетом предложений Управляющей организации. 

4.3. Плата за коммунальные услуги включает в себя плату за холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение. Размер платы за коммунальные услуги устанавливается  органами местного самоуправления и  поставщиками коммунальных услуг и определяется исходя из показаний приборов учета. При предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, изменение размера платы за коммунальные услуги определяется в порядке, установленном Правительством Российской Федерации ( Постановление Правительства РФ от 23.95.06. № 307 « О Порядке предоставления коммунальных услуг гражданам).

4.4. Собственники жилых и нежилых помещений заключают договора с Управляющей организацией на предоставление работ и услуг по содержанию и текущему ремонту жилых помещений и предоставлению коммунальных услуг на условиях, определенных в настоящем договоре.  Плату за жилые и нежилые помещения и коммунальные услуги собственники вносят  Управляющей организации.

4.5. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги вносится ежемесячно до пятнадцатого числа месяца, следующего за истекшим месяцем. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги вносится на основании платежных документов Управляющей организации, представленных не позднее первого числа месяца, следующего за истекшим месяцем. Плата вносится через почтовые отделения и узлы связи Люберецкого района, или через любые операционные кассы Сбербанка России, или иную специализированную расчетную организацию.

4.6. Управляющая организация обязана информировать в письменной форме Потребителей об изменении размера платы за  коммунальные услуги не позднее, чем за тридцать дней до даты представления платежных документов, на основании которых будет вноситься плата за жилое помещение и коммунальные услуги в ином размере.

4.7. Неиспользование собственниками жилых помещений не является основанием невнесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги. При временном отсутствии граждан внесение платы за отдельные виды коммунальных услуг, рассчитываемой исходя из нормативов потребления, осуществляется с учетом перерасчета платежей за период временного отсутствия граждан в порядке, утверждаемом Правительством Российской Федерации. ( Постановление Правительства РФ от 23.95.06. № 307 « О Порядке предоставления коммунальных услуг гражданам).
4.8. Изменение размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, определяется в порядке, установленном Правительством Российской Федерации. ( Постановление Правительства РФ от 23.95.06. № 307 « О Порядке предоставления коммунальных услуг гражданам).
5. Права и обязанности сторон

5.1. Права и обязанности Потребителя:

            5.2. Потребителю  принадлежат права стороны в обязательстве в соответствии с ГК РФ, ЖК РФ, Законом Российской Федерации «О защите прав потребителей» и иными нормативными правовыми актами, а также настоящим Договором. 

5.3. Потребитель имеет право:

– на своевременное и качественное получение услуг в соответствии с установленными стандартами и нормами, в том числе на незамедлительное устранение аварий и неисправностей в пределах эксплуатационной ответственности Сторон;

– получать дополнительные услуги, предоставляемые Управляющей организацией, за свой счет;

– участвовать в принятии  решений об использовании и изменении режима пользования общим имуществом и повышении уровня благоустройства;

– получать разъяснения у Управляющей организации расчеты по оплате жилого помещения и коммунальных услуг (лично или через своего представителя);

– на информацию о своих правах по получению услуг по содержанию общего имущества и коммунальных услуг и процедуре их защиты;

– обращаться с жалобой на действия или бездействие Управляющей организации в государственные органы, ответственные за контроль в сфере жилищной политики, а также на обращение в суды общей юрисдикции и арбитражные суды за защитой своих прав и интересов непосредственно или через представителя;

– другие права, предусмотренные законом, иными правовыми актами и договорами.

5.4. Потребитель обязан:

– своевременно и в полном объеме вносить плату за предоставляемые услуги;

– соблюдать Правила содержания общего имущества, иные установленные законодательством Правила;

– обеспечивать доступ в занимаемое помещение для своевременного обслуживания и ремонта внутридомовых приборов учета, допуская для этого в занимаемое помещение имеющих соответствующие полномочия работников Управляющей организации и должностных лиц контролирующих организаций;

– незамедлительно сообщать в аварийную (аварийно-диспетчерскую, диспетчерскую) службу об обнаружении неисправности сетей, оборудования, приборов учета, снижении параметров качества коммунальных услуг, ведущих к нарушениям комфортности проживания, создающих угрозу жизни и здоровью, безопасности граждан;

– своевременно за свой счет производить текущий ремонт занимаемого помещения, устранять за свой счет повреждения жилого помещения, а также производить ремонт либо замену неисправного санитарно-технического или другого оборудования в границах эксплуатационной ответственности;

– уведомлять Управляющую организацию в 30-дневный срок об изменении условий или режима использования помещения (изменении количества проживающих, возникновении или прекращении права на льготы, субсидии и др.) и необходимости соответствующего перерасчета платы; сообщать о сдаче жилого помещения в наем (поднаем), предоставлять данные, позволяющие идентифицировать нового пользователя;

– уведомить Управляющую организацию о решении произвести перепланировку или переустройство жилого помещения;

– исполнять решения общего собрания товарищества собственников жилья «Льва Толстого»;

5.5. Права и обязанности Управляющей организации:

5.6. Управляющая организация осуществляет свою деятельность  в пределах прав, предоставленных ей настоящим договором и руководствуется в своей деятельности законодательством Российской Федерации, решениями органов местного самоуправления. 

5.7. Управляющая организация вправе:

– осуществлять контроль деятельности подрядчиков, соблюдения подрядчиками уровня качества, состава и объема работ и услуг по содержанию общего имущества и их соответствия условиям договоров;

– вести расчеты с нанимателями и собственниками за работы и услуги по содержанию общего имущества с учетом предоставленных льгот и субсидий на оплату;

– требовать от  собственников жилых помещений  своевременного внесения платы за оказываемые услуги;

– принимать меры по взысканию задолженности по платежам за жилое помещение и коммунальные услуги;

– представлять интересы Потребителя перед подрядчиками, государственными и муниципальными органами власти, и другими физическими и юридическими лицами;

– при возникновении аварийной ситуации, в случае отсутствия сведений о местонахождении Потребителя, в присутствии и при помощи представителей правоохранительных органов и МЧС получить доступ в помещение с обязательным составлением акта.

– осуществлять иные права, предусмотренные законодательством и настоящим Договором.

5.8.Управляющая организация обязана:

5.9. Организовывать выполнение работ и услуг по содержанию и текущему ремонту общего имущества в соответствии с настоящим договором. Выступать в качестве заказчика в отношениях с поставщиками коммунальных услуг в целях обеспечения Потребителя необходимыми услугами и в этих целях :

– проводить выбор исполнителей (подрядных, в т.ч. специализированных организаций) для выполнения работ и оказания услуг по содержанию и текущему ремонту общего имущества и заключать с ними договоры, либо обеспечивать выполнение работ и оказание услуг по содержанию и текущему ремонту жилых помещений и общего имущества самостоятельно; 

– контролировать и требовать исполнения договорных обязательств подрядчиками;

в) принимать работы и услуги, выполненные и оказанные по заключенным с подрядчиками договорам; 

– устанавливать и фиксировать факт неисполнения или ненадлежащего исполнения подрядчиком договорных обязательств, участвовать в составлении соответствующих актов;

– осуществлять подготовку и представлять Потребителю предложения по ремонту дома;

– уделять особое внимание подготовке к сезонной эксплуатации  домов, входящих в объединение;

– организовывать аварийно-диспетчерское (аварийное) обслуживание  в целях оперативного приема заявок на неисправности и незамедлительного устранения аварий  инженерного оборудования, обеспечивать выполнение заявки Потребителя по устранению неисправностей и аварий в пределах эксплуатационной ответственности, за установленную плату выполнять работы по устранению неисправностей и ремонту в пределах эксплуатационной ответственности Потребителя.

– принимать меры к обязательному предварительному письменному уведомлению граждан о проведении технических осмотров состояния внутридомового оборудования  их ремонта или замены, согласовывать сроки проведения указанных работ.

– привлекать специализированные организации - экспертов для  целей технического обследования при обнаружении во время ежегодных технических осмотров признаков снижения работоспособного состояния несущих конструкций и недопустимого технического состояния дома в целом для определения причин появления этих признаков и мерах по обеспечению безопасности проживания; 

– предоставлять Потребителю информацию об изменениях местного и федерального законодательства, тарифов и правил содержания жилищного фонда;

– вести в соответствии требованиями законодательства РФ бухгалтерскую и прочую документацию, самостоятельно или при помощи специализированных организаций;

– проводить прием граждан, рассматривать предложения, заявления и жалобы граждан и принимать соответствующие меры, а также выдавать проживающим в доме гражданам расчетные документы и справки о размере занимаемых помещений, о платежах за жилое и нежилое помещение и коммунальные услуги, об отсутствии задолженности, о совместном проживании и другой необходимой гражданам информации в пределах представленных Потребителем полномочий;

6. Ответственность сторон

6.1. За неисполнение или надлежащее исполнение обязательств по Договору стороны несут ответственность в соответствии с законодательством Российской Федерации и настоящим Договором.

6.2. Управляющая организация несет ответственность в виде:

– возмещения вреда, причиненного жизни, здоровью или имуществу Потребителя;

– возмещения убытков, причиненных невыполнением или ненадлежащим выполнением своих обязательств:

– компенсации морального вреда.

6.3. При обнаружении существенных недостатков выполненной работы (оказанной услуги) Потребитель вправе потребовать повторного выполнения работы (оказания услуги).

6.4. Управляющая организация освобождается от ответственности  за вред, причиненный Потребителю из-за недостатков в содержании общего имущества возникших до заключения настоящего Договора; также неисполнения или ненадлежащего исполнения Потребителем своих обязательств; если докажет, что вред возник вследствие непреодолимой силы или вины Потребителя.

6.5. Потребители, виновные в порче общего имущества и помещений  дома, допустившие самовольное переустройство и перепланировку помещения многоквартирного жилого дома, несут ответственность в соответствии с ЖК РФ и законодательством об административных нарушениях.

7. Особые условия


7.1. Контроль за Управляющей организацией осуществляется Правлением Товарищества собственников жилья «Льва Толстого» в форме предоставления последнему информации о деятельности Управляющей организации по выполнению своих обязательств в рамках настоящего договора.

8. Срок действия и порядок расторжения Договора

8.1. Договор вступает в силу с момента его подписания Председателем правления ТСЖ «Льва Толстого» и руководителем Управляющей организации.

8.2. Договор заключается сроком на 3 (три) года, с момента наступления события, указанного в пункте 8.1. 
8.3. Если решением общего собрания Товарищества собственников жилья «Льва Толстого» не принято решение прекращении Договора, то по окончании срока его действия Договор считается продленным на тот же срок и на тех же условиях.
8.4. Изменение условий Договора или его расторжение осуществляется в порядке, предусмотренном действующим законодательством Российской Федерации. Управляющая организация за 30 дней до прекращения договора управления обязана передать техническую документацию на многоквартирный дом, а также иные связанные с управлением таким домом документы  вновь выбранной управляющей организации или Правлению товарищества собственников жилья «Льва Толстого».
8.5. Договор считается исполненным после выполнения взаимных обязательств и урегулирования расчетов между сторонами. 

9. Прочие условия

9.1. Изменения и дополнения к настоящему Договору имеют законную силу, если они согласованы обеими сторонами и оформлены надлежащим образом.

9.2. Все споры и разногласия, которые могут возникнуть по настоящему Договору, стороны будут стремиться разрешить путем переговоров. В случае если указанные споры и разногласия не могут быть решены путем переговоров, они подлежат разрешению в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации.

9.3. Неотъемлемой частью договора являются Приложения № 1,2. 

10. Местонахождение и реквизиты сторон
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Приложение N 1
к договору №_____

 от   «____ »____________200_ г.
ПЕРЕЧЕНЬ РАБОТ, УСЛУГ ПО СОДЕРЖАНИЮ, ТЕКУЩЕМУ РЕМОНТУ ОБЩЕГО
ИМУЩЕСТВА МНОГОКВАРТИРНОГО ДОМА
по адресу: __________________________________

I. ПЕРЕЧЕНЬ РАБОТ ПО СОДЕРЖАНИЮ ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА
1. Работы, выполняемые при проведении технических осмотров и обходов отдельных элементов и помещений дома:

1.1 Устранение незначительных неисправностей в общедомовых системах водопровода и канализации (смена прокладок, уплотнение сгонов, устранение засоров, набивка сальников)

1.2 Устранение незначительных неисправностей в общедомовых системах центрального отопления и горячего водоснабжения (регулировка трехходовых кранов, набивка сальников, мелкий ремонт теплоизоляции, устранение течи в трубопроводах, приборах и арматуре, разборка, осмотр и очистка грязевиков воздухосборников, вентилей, задвижек, очистка от накипи запорной арматуры и др.).
1.3. Устранение незначительных неисправностей электротехнических устройств в местах общего
пользования (смена перегоревших электроламп, выключателей, мелкий ремонт электропроводки и др.).

1.4 Прочистка канализационного лежака.
1.5 Проверка исправности канализационных вытяжек.
1.6 Осмотр пожарной сигнализации и средств тушения в домах при их наличии
2. Работы, выполняемые при подготовке дома к эксплуатации в весенне-летний период:

2.1 Расконсервирование и ремонт поливочной системы.
2.2 Консервация системы центрального отопления.
2.3 Ремонт просевших отмосток.
3. Работы, выполняемые при подготовке дома к эксплуатации в осенне-зимний период:

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

3.2 Утепление трубопроводов в чердачных и подвальных помещениях.
3.3 Укрепление и ремонт парапетных ограждений.
3.4 Ремонт, регулировка и испытание систем центрального отопления.
3.5 Консервация поливочных систем.
3.6 Проверка состояния продухов в цоколях зданий.
3.7 Ремонт и укрепление входных дверей в подъездах.
3.8 Установка пружин на входных дверях.
4. Работы, выполняемые при проведении частичных осмотров:

4.1 Смена прокладок в водопроводных кранах общедомовых сетей.
4.2 Уплотнение сгонов в общедомовых инженерных сетях.
4.3 Прочистка общедомовой канализации.
4.4 Набивка сальников в вентилях, задвижках на общедомовых инженерных сетях.
4.5 Укрепление трубопроводов на общедомовых инженерных сетях в местах общего пользования.
4.6.Проверка канализационных вытяжек.
4.7. Мелкий ремонт изоляции.
4.8 Устранение мелких неисправностей электропроводки в местах общего пользования.
4.9 Смена выключателей в местах общего пользования.
4.10. Смена  перегоревших электролампочек  на лестничных  площадках,  чердаках,  в технических подпольях.

5. Прочие работы:

5.1 Регулировка и наладка систем центрального отопления.
5.2 Промывка и опрессовка систем центрального отопления.
5.3. Уход за зелеными насаждениями.
5.4 Очистка кровли от мусора, грязи, листьев.
5.5 Уборка и очистка придомовой территории.
5.6 Уборка вспомогательных помещений.
5.7 Мытье окон, полов, лестничных маршей, площадок, стен, удаление пыли и т.д. в местах общего пользования.
5.8 Удаление мусора из здания и его вывоз.
5.9 Дератизация подвалов, мусорокамер.
5.10 Посыпка территорий песком в зимнее время.
5.11 Прочистка  вентиляционных каналов.
5.12 Подготовка зданий к праздникам.
5.13 Управление многоквартирным домом, организация работ по обслуживанию и ремонту дома.

II. ПЕРЕЧЕНЬ РАБОТ ПО ТЕКУЩЕМУ РЕМОНТУ ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА ДОМА

1.Устранение местных деформаций, усиление, восстановление поврежденных участков фундаментов, вентиляционных продухов, отмостки и входов в подвалы.
2. Смена и восстановление отдельных элементов (приборов) оконных и дверных заполнений в местах общего пользования.
3. Замена, восстановление отдельных участков полов в местах общего пользования.
4. Восстановление отделки стен, потолков, полов отдельными участками в подъездах, технических помещениях, в других общедомовых вспомогательных помещениях. 

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

6. Восстановление работоспособности отдельных элементов внутренних общедомовых систем центрального отопления.
7. Восстановление работоспособности отдельных элементов внутренних общедомовых систем водоснабжения, канализации 

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

9. Восстановление работоспособности общедомовой системы вентиляции.
ПЕРИОДИЧНОСТЬ
ОСНОВНЫХ РАБОТ ПО УБОРКЕ МЕСТ ОБЩЕГО ПОЛЬЗОВАНИЯ 

И ПРИДОМОВОЙ ТЕРРИТОРИИ.

	Санитарное содержание мест общего пользования (подъезды, мусорокамеры).

	I.
	Работы по уборке лестничных клеток
	Периодичность

	l.
	Влажное подметание лестничных площадок и маршей нижних 2-х этажей
	6 раз в неделю

	1.1.
	 а) Влажное подметание лестничных площадок и маршей выше 2-го этажа в домах оборудованных лифтом 


	1 раз в неделю

	1.2.
	Мытье лестничных площадок и маршей нижних 2-х этажей
	2 раза в месяц

	1.3. 
	Мытье лестничных площадок и маршей выше 2-го этажа в домах
	1 раз в месяц

	1.4.
	Обметание пыли с потолков
	2 раза в год

	 1.5.
	Влажная протирка стен, дверей, плафонов. Мытьё окон.
	2 раза в год

	1.6.
	Влажная протирка подоконников, оконных решеток, перил, чердачных лестниц, шкафов для электросчетчиков и слаботочных устройств, почтовых ящиков
	1 раз в месяц

	1.7.
	Очистка металлических решеток и приямков. Уборка площадки перед входом в подъезд.
	1 раз в неделю

	Работы выполняемые при ручной уборке придомовой территории

	1.
	Холодный период
	

	1.1.
	а)
Подметание свежевыпавшего снега толщиной слоя до 2 см. на территориях 
	2
раза в сутки в дни снегопада

	1.2.
	а)
Сдвигание свежевыпавшего снега толщиной слоя свыше 2 см. на территориях 

	Через 3 часа во время снегопада


	1.3
	а)
Подсыпка территории песком или смесью песка с хлоридами на территориях 
	1
раз в сутки во время гололеда



	1.4
	а)
Очистка территорий от снега наносного происхождения (или подметание территорий, свободных от снежного покрова) 
	1 раз в сутки в дни без снегопада

	1.5
	а)
Очистка территорий от наледи и льда на территориях 
	1 раз в сутки во время гололеда

	1.6
	а)
Очистка урн от мусора на территориях 
	1 раз  в сутки 

	1.7
	Промывка урн
	1 раз в месяц

	1.8
	Протирка указателей
	2 раза в холодный период

	2. 
	Теплый период
	

	2.1 
	а)
Подметание территорий в дни без осадков, на территориях 


	1 раз в  сутки


	2.2
	а)
Подметание территорий в дни с осадками до 2 см. на территориях


	1 раз в сутки (70% территорий)


	2.3
	Частичная уборка территорий в дни с осадками свыше 2 см. на территориях 

	1раз в 1 сутки (50% территорий) 

	2.4
	Очистка урн от мусора
	1 раз в сутки

	2.5 
	Промывка урн
	2 раза в месяц

	2.6
	Протирка указателей
	2 раза в теплый период

	2.7
	Уход за зелеными насаждениями
	По действующим правилам

	2.8
	Сезонное скашивание травы с территорий без покрытий
	Не менее 2-х раз за сезон.
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Приложение № 2
к договору № _____
от «____» ______________ 200_ г.

РАЗМЕР ПЛАТЫ 

за жилищно-коммунальные услуги, 

содержание и ремонт общего имущества, 

дополнительные услуги
(стоимость в рублях)

	№ п/п
	Виды работ
	Стоимость в мес.

руб.
	Примечание

	Коммунальные услуги
	
	

	1
	Отопление
	18,22 за кв.м
	

	2
	Холодная вода
	188,54 за 1 чел.

   19,64 за м куб.
	

	3
	Канализация
	161,28 за 1 чел.

   16,80 за м куб.
	

	4
	Подогрев воды
	244,07 за 1 чел.

   69,13 за м куб.
	

	5
	Электроснабжение
	1,93 за 1 квт./час
	

	
	
	

	Содержание и ремонт жилья
	
	

	1
	Обслуживание лифтов
	3,66 за кв.м
	

	2
	Вывоз и утилизация мусора.
	1,80 за кв.м
	

	3
	Ремонт жилья
	6,90 за кв.м
	

	4
	Эксплуатационно-техническое (включая аварийно-диспетчерское) обслуживание и содержание жилья
	14,66 за кв.м
	

	ИТОГО
	27,02 за кв.м
	

	Дополнительные услуги
	
	

	1
	Коллективная антенна
	37,50 
	

	2
	круглосуточное консьержное обслуживание
	220,00
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