УТВЕРЖДЕН общим собранием домовладельцев

Протокол № 2 от 04.08.2009 года
ДОГОВОР № __________
на управление многоквартирным домом

(техническое обслуживание общего имущества дома

 и обеспечение коммунальными услугами)

квартира №          , площадь          кв.м.

Санкт-Петербург 






«_____» ___________ 20___ г.

Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Развитие недвижимости», именуемое в дальнейшем «Управляющая компания», в лице Генерального директора Юриновой Светланы Борисовны, действующей на основании Устава, и

______________________________________________________________ (указывается домовладелец), ____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

Указываются данные домовладельца
с другой стороны, именуем___ в дальнейшем «Домовладелец», 
заключили настоящий договор о нижеследующем:

1.   Предмет договора

1.1. Настоящий договор заключается в целях осуществления Управляющей компанией на условиях настоящего договора управления многоквартирным домом, расположенным по адресу: Санкт-Петербург, ул.Дибуновская, дом 50.

1.2. В течение срока действия настоящего договора Управляющая компания обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома, от своего имени, но за счет домовладельцев представлять интересы домовладельцев в отношениях с ресурсоснабжающими организациями при заключении и исполнении договоров на поставку коммунальных ресурсов, а также осуществлять иную деятельность по управлению многоквартирным домом, направленную на обеспечение надлежащего эксплуатационного состояния жилого дома, в том числе:

· Организовать работу диспетчерской и аварийно-восстановительной службы;

· Обеспечивать предоставление в помещения многоквартирного дома коммунальных и иных услуг в соответствии с настоящим Договором;

· Осуществлять расчёт стоимости услуг, приходящейся на каждого домовладельца;

· Организовывать и осуществлять иные мероприятия, необходимые для эксплуатации многоквартирного дома.

· Выполнять работы по техническому обслуживанию и текущему ремонту общего имущества домовладельцев в вышеуказанном доме, в том числе по обеспечению надежного функционирования инженерных систем и строительных конструкций дома в целом, санитарному содержанию дома и придомовой территории.
1.3. Границей эксплуатационной ответственности между общим имуществом в многоквартирном доме и личным имуществом Домовладельца является:

- по строительным конструкциям – внутренняя поверхность стен помещения, оконные заполнения и входная дверь в помещение (квартиру).

- по системам отопления, горячего и холодного водоснабжения – отсекающая арматура (первый вентиль) от стояковых трубопроводов, расположенных в помещении (квартире). При отсутствии вентилей – по первым сварным соединениям на стояках.

- на системе канализации – плоскость раструба тройника канализационного стояка, расположенного в помещении (квартире).

- на системе электроснабжения – входные соединительные клеммы автоматических выключателей, расположенных в этажном щитке. Квартирный электросчетчик не принадлежит к общему имуществу многоквартирного дома.

Граница эксплуатационной ответственности определена актом по разграничению ответственности за эксплуатацию инженерных сетей, устройств и оборудования между Управляющей компанией и Домовладельцем (Приложение №1 к настоящему договору) – далее «Акт разграничения зон ответственности».

1.4. Домовладелец обязуется оплачивать услуги и выполненные Управляющей компанией работы в соответствии с условиями настоящего договора.
2. Обеспечение коммунальными и иными услугами

2.1. Поставка коммунальных ресурсов домовладельцам осуществляется организациями-поставщиками на основании заключенных с Управляющей компанией или (в отдельных случаях) с домовладельцем  договоров.

2.2. Домовладельцу обеспечивается предоставление следующих видов коммунальных услуг: отопление, электроснабжение, горячее и холодное водоснабжение,  водоотведение, сбор, вывоз и обезвреживание бытового мусора, радиотрансляция, коллективная TV- антенна, обслуживание Переговорно-Замочного Устройства (домофон), обслуживание автоматизированной противопожарной защиты (АППЗ).
2.3. Домовладельцу обеспечивается также предоставление иных видов услуг: коммунальное электроосвещение мест общего пользования, энергоснабжение лифтов и других агрегатов, обслуживание оперативной диспетчерской связи (ОДС), лифтов, обслуживание узлов коммерческого учета тепла и воды, выполнение функций заказчика, уборка придомовой территории и мест общего пользования дома, организация и обслуживание постов контроля и видеонаблюдения. 

2.4. Режим предоставления коммунальных услуг и нормативные объемы их потребления устанавливаются в соответствии с действующими на территории Санкт-Петербурга показателями.

Предоставление коммунальных услуг Домовладельцу может быть ограничено Управляющей компанией по мощности с учетом состава и износа основных фондов коммунального назначения и иных условий.

2.5. Качество предоставления коммунальных услуг приведено в Приложении № 3 к настоящему договору.

3. Права и обязанности Управляющей компании

3.1. Управляющая компания обязуется:

3.1.1. Осуществлять выбор специализированных и прочих обслуживающих организаций; заключать договоры с поставщиками коммунальных услуг и иными специализированными организациями. Обеспечивать предоставление коммунальных и иных услуг в соответствии с правилами, установленными нормативными актами РФ и Санкт-Петербурга.

3.1.2. Представлять интересы Домовладельцев перед специализированными, обслуживающими, ресурсоснабжающими организациями по вопросам, связанным с управлением многоквартирным домом.

3.1.3. Обеспечивать техническое обслуживание санитарно-технического и иного инженерного оборудования, являющегося общим имуществом домовладельцев и размещенного в зоне ответственности Управляющей компании, согласно Акта разграничения зон  ответственности.

3.1.4. По заявлению Домовладельца и за его счет  устранять повреждения санитарно-технического и иного оборудования, размещенного в зоне ответственности Домовладельца согласно акта разграничения зон ответственности в сроки, предусмотренные действующими нормативами, а если такие сроки нормативами не определены – в сроки, согласованные сторонами.

3.1.5. В случае аварии, произошедшей на инженерных сетях или инженерном оборудовании дома – немедленно предпринимать меры к устранению последствий аварии.

3.1.6. Контролировать и требовать исполнения договорных обязательств организациями, предоставляющими коммунальные услуги, и прочими организациями, в том числе по объему, качеству и срокам предоставления услуг.

3.1.7. Производить осмотр мест общего пользования дома, профилактическое обслуживание санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в зоне ответственности Управляющей компании.

3.1.8. Поддерживать состояние подъездов, вестибюлей, тамбуров, лестничных клеток, кабин лифтов и других мест общего пользования дома, а также придомовой территории в надлежащем санитарном состоянии.

3.1.9. Своевременно производить подготовку дома, санитарно-технического и иного инженерного оборудования, находящегося в нем, к эксплуатации в зимних условиях.

3.1.10. Уведомлять Домовладельца о предстоящем ремонте мест общего пользования дома, об отключении, испытании или ином режиме работы инженерных сетей дома путем вывешивания на парадных дома соответствующих объявлений.

3.1.11. Ежемесячно до окончания текущего месяца производить расчет стоимости технического обслуживания, коммунальных и иных услуг, подлежащей оплате Домовладельцем по настоящему договору, с информированием, при необходимости, Домовладельца об изменении размеров платы и тарифов. 

3.1.12. Предупреждать и, по возможности, своевременно пресекать действия третьих лиц, нарушающие Правила пользования жилыми помещениями, содержания жилого фонда и придомовой территории, причиняющие или могущие причинить вред дому, общему имуществу Домовладельцев, санитарно-техническому, инженерному и иному оборудованию, придомовой территории и пр.

3.1.13. Принимать и хранить проектную, техническую, а также исполнительную и иную документацию на многоквартирный дом. 

3.1.14. Вести бухгалтерскую отчетность. 

3.1.15. Реализовывать мероприятия по ресурсосбережению.

3.1.16. Распоряжаться общим имуществом многоквартирного дома (сдача в аренду, размещение оборудования, предоставление в пользование, проведение работ и др.) в целях извлечения дополнительных средств на улучшение общего имущества, повышения качества обслуживания. 

3.1.17. Рассматривать письменные предложения, заявления, жалобы Домовладельца, принимать меры по устранению указанных в них недостатков.

3.2. Управляющая компания вправе: 

3.2.1. Привлекать третьих лиц к выполнению работ и услуг.

3.2.2. Самостоятельно формировать штат обслуживающего и административного персонала для обеспечения выполнения Управляющей компанией своих функций и задач по настоящему договору.

3.2.3. Получать вознаграждение за оказание услуг и выполнение работ по настоящему договору.

3.2.4. Приостанавливать или ограничивать предоставление Домовладельцу коммунальных услуг, в том числе горячей воды, электрической энергии в порядке и в случаях, определенных правилами предоставления коммунальных услуг, иными нормативными документами.

3.2.5. Информировать контрольные и надзорные органы о несанкционированных перепланировках и/или переустройствах помещения Домовладельцем, использовании помещения не по назначению.

3.2.6. Пресекать действия Домовладельца, направленные на неправомерное использование общего имущества дома, причинение вреда общему имуществу дому, требовать от Домовладельца устранения нарушений за его счет. 

3.2.7. Привлекать Домовладельца к материальной ответственности за нарушения им своих обязательств, причинение вреда общему имуществу дома, инженерным системам, оборудованию, а также обращаться в компетентные органы  с заявлениями о привлечении Домовладельца к административной или уголовной ответственности в случае совершения им действия (бездействия), ответственность за которое предусмотрена административным или уголовным законодательством РФ. 

3.2.8. Производить периодические проверки правильности снятия Домовладельцем показаний счетчиков горячей и холодной воды в квартире Домовладельца, осмотр инженерных систем и оборудования, размещенных в квартире Домовладельца.

3.2.9. Пользоваться иными правами, определенными настоящим договором и действующим законодательством РФ.

4. Права и обязанности Домовладельца

4.1. Домовладелец обязуется:

4.1.1. Оплачивать услуги Управляющей компании в порядке, размере и в сроки, предусмотренные настоящим договором.

4.1.2. Соблюдать и обеспечивать соблюдение проживающими в его квартире лицами, гостями Правил пользования жилыми помещениями, содержания жилого фонда и придомовых территорий, в том числе:

- использовать квартиру строго в соответствии с ее назначением;

- бережно относится к квартире, санитарно-техническому и иному оборудованию, дому, объектам благоустройства и зеленым насаждениям; при обнаружении неисправности санитарно-технического и иного оборудования - немедленно принять все возможные меры к их устранению и, в необходимых случаях, сообщить о них Управляющей компании путем подачи соответствующей заявки.

- содержать в чистоте и порядке квартиру и подсобные помещения, балконы и лоджии, соблюдать чистоту и порядок в подъездах, в кабинах лифтов, на лестничных клетках и в других местах общего пользования; выносить мусор, пищевые и бытовые отходы в специальные места, организованные на придомовой территории; производить парковку автомобилей в специально предназначенных для этих целей местах, не допускать ремонта, мойки автотранспортных средств на придомовой территории;

- не допускать сбрасывания в санитарный узел мусора и отходов, засоряющих канализацию, а также не сливать жидкие пищевые отходы, крупногабаритный, строительный, бьющийся и/или тяжелый мусор в мусоропровод;

- соблюдать правила пожарной безопасности при пользовании электрическими и другими приборами, не допускать установки самодельных предохранительных приборов, не допускать одновременной работы электробытовых приборов и машин, суммарная мощность которых превышает максимально допустимую нагрузку внутренней электрической сети, загромождения коридоров, проходов, лестничных клеток, запасных выходов, и выполнять другие требования пожарной безопасности;

- не подключать и не использовать бытовые приборы и оборудование, включая индивидуальные приборы очистки воды, не имеющие соответствующих паспортов (сертификатов, свидетельств), не отвечающие требованиям безопасности эксплуатации, санитарно-техническим нормам, а также с нарушением при установке действующих норм и правил, требований технической документации на оборудование;

- экономно расходовать воду, электрическую и тепловую энергию и другие ресурсы;
- обеспечивать соблюдение тишины и недопущение причинения беспокойства лицам, проживающим в доме. Нарушение тишины не допускается с 23 часов 00 мин. до 7 часов 00 мин., включая выходные и праздничные дни;

- не курить и не распивать спиртных напитков в подъездах дома, кабинах лифтов и иных местах общего пользования.

4.1.3. Производить переустройства, перепланировки и реконструкции квартиры, подсобных помещений, лоджий, переустройство инженерного оборудования, с обязательным предварительным уведомлением  Управляющей компании и при условии получения согласования соответствующих органов (межведомственной комиссии, КГА, КГИОП) на данные работы.

Не производить каких-либо действий или работ, которые влекут за собой изменение архитектуры дома и/или его фасадной части;

4.1.4. При невозможности установления виновного в причинении вреда лица либо невозможности получения от него сумм в возмещение ущерба, пропорционально своей доле в общем имуществе нести дополнительные материальные затраты на восстановление утраченного санитарно-технического, инженерного и иного оборудования, устранение повреждений общего имущества Домовладельцев;

4.1.5. Устранить за свой счет повреждения квартиры, придомовой территории, ремонт либо замену поврежденного санитарно-технического, инженерного и иного оборудования, конструкций, общего имущества Домовладельцев, если указанные повреждения произошли по вине Домовладельца, его гостей или проживающих в его квартире лиц;

4.1.6. Обеспечить доступ в квартиру представителя Управляющей компании для контроля правильности снятия показаний счетчиков учета горячей и холодной воды.

4.1.7. Приобретать за свой счет вышедшие из строя квартирные приборы учёта горячей и холодной воды, электроэнергии.

Установка новых счетчиков может быть произведена силами Управляющей компании по заявке Домовладельца и за его счет.

4.1.8. Представить Управляющей компании в момент заселения количественные списки фактически проживающих в квартире граждан за своей подписью, а в случае изменения числа проживающих в трехдневный срок сообщить об этом Управляющей компании.

4.1.9. Обеспечить доступ в квартиру представителям и сотрудникам Управляющей компании для выполнения необходимых ремонтных работ, работ по ликвидации аварии либо неисправности оборудования, приборов учета и контроля, создающих угрозу нанесения ущерба иным помещениям, квартирам с целью предотвращения ущерба либо уменьшения его объема.

4.1.10. Своевременно сообщать Управляющей компании о выявленных неисправностях конструктивных элементов квартиры и оборудования, находящегося в квартире, а также общего имущества Домовладельцев.

4.1.11. Не устанавливать телевизионные, радио-, электро-, телефонные и иные устройства, оборудование и провода на объектах общей собственности, в т.ч. на стенах или крыше дома, без разрешения Управляющей компании и соответствующих уполномоченных организаций.

4.1.12. Соблюдать самому и обеспечивать соблюдение проживающими в его квартире лицами, гостями установленного порядка движения и парковки автотранспорта на придомовой территории для исключения повреждения бордюров, газонов, иного оборудования дома и обеспечения безопасности граждан.

4.1.13. Проводить по местам общего пользования и придомовой территории собак, начиная от дверей своей квартиры, только на коротком поводке и в наморднике. Допускается проводить собак декоративных пород без намордников. Выгул собак на придомовой территории не допускается.
4.1.14. Содержать домашних животных с соблюдением соответствующих правил.

4.1.15. Сохранять документы о произведенных платежах по настоящему договору не менее 3-х лет с момента их совершения.

4.1.16. Предупреждать и своевременно пресекать действия третьих лиц, нарушающие установленные настоящим договором правила, правила пользования жилыми помещениями, содержания жилого фонда и придомовой территории, причиняющие или могущие причинить вред дому, общему имуществу домовладельцев, санитарно-техническому, инженерному и иному оборудованию, придомовой территории и пр., а также в письменном виде сообщать о таких действиях Управляющей компании.

4.1.17. Участвовать в расходах по текущему ремонту, замене и приобретению дополнительного общего имущества дома путем внесения целевых сборов. Размеры и направления использования целевых сборов утверждаются общим собранием домовладельцев. Необходимые для этого платежи вводятся в «Квитанцию» оплаты отдельной суммой.

4.1.18. Предоставлять Управляющей компании информацию о лицах (контактные телефоны, адреса), имеющих право и возможность доступа в помещение Домовладельца в случае временного отсутствия Домовладельца на случай проведения аварийных работ, либо работ, связанных с устранением последствий аварий.

4.1.19. Допускать в помещение должностных лиц и работников Управляющей компании, а также предприятий, учреждений, организаций, имеющих право проведения работ с установками электро-, тепло-, водоснабжения, канализации для проведения профилактических работ, устранения аварий, осмотра инженерного оборудования, приборов учета и контроля.

4.1.20. Выполнять законные требования Управляющей компании, связанные с исполнением настоящего договора, участвовать по созыву Управляющей компании в переговорах, собраниях и совещаниях по вопросам управления домом.

4.1.21. До окончания срока действия настоящего договора не вступать с другими организациями в сделки, предметом которых является управление домом.

4.1.22. При планировании выезда из жилого помещения на срок более 2-х суток перекрывать все вентили на трубах горячей и холодной воды, отключать от сети бытовые приборы, кроме холодильников и морозильных камер.

4.1.23. При передаче права собственности на квартиру Домовладелец обязан предупредить нового собственника об имеющихся правах и обязанностях по настоящему договору и письменно предупредить Управляющую компанию о смене владельца, указав данные и контактную информацию о новом Домовладельце.

4.1.24. Полностью выполнить обязанности по данному договору до передачи прав собственности на квартиру или до прекращения действия данного договора.

4.1.25. Соблюдать правила содержания фасадов зданий в Санкт-Петербурге, утвержденные Постановлением Правительства Санкт-Петербурга № 1135 от 14 сентября 2006 года, а в случае нарушения таких правил, в том числе при самовольном изменении фасада здания и/или установки какого-либо оборудования на фасаде здания, нести ответственность и компенсировать Управляющей компании причиненный ущерб.

4.1.26. Соблюдать порядок проведения ремонтно-отделочных работ, установленный Приложением №4 к настоящему договору.

4.2. Права Домовладельца:

4.2.1. Владеть, пользоваться и распоряжаться принадлежащим ему помещением.

4.2.2. Требовать от Управляющей компании надлежащего исполнения своих обязательств в пределах предоставленных Управляющей компании полномочий.

4.2.3. Получать своевременное и качественное предоставление услуг и выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества дома.

4.2.4. Представлять в Управляющую компанию свои предложения по вопросам управления домом, а также жалобы, претензии и заявления.

4.2.5. Требовать снижения платы за жилищно-коммунальные услуги в случае их некачественного, неполного или несвоевременного предоставления в порядке, установленном действующим законодательством РФ.

4.2.6. Пользоваться иными правами Домовладельца, установленными настоящим договором и действующим законодательством РФ и Санкт-Петербурга.

5. Порядок оплаты по договору
5.1. Домовладелец производит оплату в рамках настоящего договора за следующие услуги:

а) содержание и текущий ремонт общего имущества домовладельцев;

б) коммунальные услуги;

в) управление многоквартирным домом;

г) иные работы и услуги, выполняемые и оказываемые Управляющей компанией в соответствии с условиями настоящего договора.
5.2. Примерный расчет платежей за техническое обслуживание и коммунальные услуги указан в Приложении № 2 к настоящему договору. Окончательный расчет платежей, осуществляемых Домовладельцем, производится Управляющей компанией на основании фактически выполненных работ, оказанных услуг, количества проживающих и общей площади квартиры (по данным обмеров ГУИОН ПИБ Санкт-Петербурга), нормативов и качества предоставления коммунальных услуг, объема их потребления (при наличии приборов учета), ставок и тарифов, установленных для населения Санкт-Петербурга, действующих нормативных актов. 

5.3. Домовладелец обязан оплачивать услуги Управляющей компании ежемесячно в срок до 15 числа месяца, следующего за оплачиваемым, на основании квитанций, представленных Управляющей компанией Домовладельцу не позднее 10 числа месяца, следующего за оплачиваемым. 

5.4. Оплата услуг Управляющей компании может производиться Домовладельцем путем перечисления соответствующей суммы денежных средств на расчетный счет Управляющей компании.

5.5. Квитанции на оплату предоставляются Домовладельцу путем их вложения в почтовый ящик квартиры. Получение Квитанций из почтовых ящиков для целей их своевременной оплаты обеспечивается Домовладельцем самостоятельно. Дубликат квитанции на оплату может предоставляться Домовладельцу по его просьбе в офисе Управляющей компании или почтовым отправлением.

5.6. В случае допущения Домовладельцем нарушений настоящего договора, за которые предусмотрена материальная ответственность (штраф, пени), начисленная к уплате Домовладельцем сумма штрафа и/или пени может быть указана в Квитанции на оплату услуг отдельной строкой, и подлежит оплате единовременно с платежами за услуги.

5.7. Неполучение Домовладельцем Квитанции на оплату услуг не освобождает его от обязанности произвести оплату. Для получения дубликата Квитанции либо информации о размере подлежащего уплате очередного платежа Домовладелец обязан обратиться в Управляющую компанию.

5.8. Размер оплаты может быть изменен Управляющей компанией без внесения изменений в настоящий договор в случае изменения и утверждения новых ставок и тарифов в г. Санкт-Петербург, а также решением общего собрания домовладельцев.

5.9. В случае наличия у Домовладельца льгот по оплате, предоставленных ему в установленном законом порядке, Домовладелец для реализации своего права на льготы обязан предоставить Управляющей компании необходимые документы, подтверждающие такие льготы, и быть зарегистрированным в квартире.

5.10. Не использование Домовладельцем принадлежащих ему помещений либо отказ от пользования общим имуществом не является основанием для освобождения Домовладельца полностью или частично от участия в расходах на содержание и ремонт помещений и общего имущества дома.

При этом расчет оплаты холодного и горячего водопотребления производится исходя из объема фактического потребления, определяемого по показаниям соответствующих квартирных счетчиков,  при их отсутствии, - исходя из установленных нормативов потребления. 
5.11.* Начисление платежей за услуги Управляющей компании и выставление Домовладельцу Квитанций (счетов)  на оплату производится с «19» июня 2008 года, за исключением случая, установленного п.7.1.4. настоящего договора.

5.12.* До 18 июня 2008 года включительно услуги Управляющей компании по управлению многоквартирным домом, содержанию и ремонту общего имущества, обеспечению коммунальными услугами оплачиваются Застройщиком из целевых средств, полученных им от участников долевого строительства на оплату эксплуатационных расходов за 6 месяцев, начиная с даты получения Застройщиком Разрешения на ввод жилого дома в эксплуатацию.

6. Порядок снятия показаний приборов учета и предоставления

сведений в Управляющую компанию

6.1. При наличии у Домовладельца установленных в законном порядке приборов учета (счетчики горячей воды, холодной воды, электроэнергии) Домовладелец обязан ежемесячно в срок не позднее 1-го числа месяца, следуемого за отчетным, представлять в Управляющую компанию показания данных приборов учета.

6.2. Для фиксации показаний приборов учета Домовладелец ежемесячно заполняет абонентскую карточку по форме, утвержденной Управляющей компанией.

6.3. Форма абонентской карточки выдается Домовладельцу в офисе Управляющей компании. 

6.4. Абонентская карточка находится на хранении у Домовладельца, который обязан ежемесячно вписывать в нее показания приборов учета и в установленный п.6.1. настоящего договора срок, предъявлять карточку Управляющей компании.

6.5. Данные с абонентской карточки Домовладельца переносятся Управляющей компанией в журнал учета, и на их основании производится расчет платы за соответствующую коммунальную услугу.

6.6. В случае обнаружения Домовладельцем несоответствия данных приборов учета, по которым Управляющей компанией произведен расчет с данными абонентской карточки, Домовладелец обязан незамедлительно письменно сообщить об этом в Управляющую компанию.

В последнем случае Управляющая компания производит перерасчет платежа и контрольную проверку правильности снятия Домовладельцем показаний приборов учета.

6.7. Не предоставление либо несвоевременное предоставление показаний приборов учета является основанием для начисления платы, исходя из установленных нормативов потребления.     

6.8. Домовладелец обязан немедленно сообщать Управляющей компании о неисправности или выходе из строя приборов учета потребления горячей и холодной воды. В случае невыполнения требований настоящего пункта с даты последней контрольной проверки правильности снятия показаний приборов учета, а если она не проводилась – с даты начала оплаты услуг Управляющей компании в соответствии с условиями настоящего договора, Управляющая компания вправе произвести перерасчет платежей Домовладельца в порядке, установленном Правилами предоставления коммунальных услуг.

6.9. В случае своевременного сообщения Управляющей компании о выходе из строя приборов учёта потребления горячей и/или холодной воды, расчет платы за потребление воды производится  исходя из средних показателей потребления за предшествующие 6 месяцев и только на время отсутствия рабочих приборов учёта.

7. Особые условия 
7.1. Оплата услуг Управляющей компании в период проведения Домовладельцем ремонтно-отделочных работ в помещении

7.1.1. Учитывая, что в период проведения Домовладельцем ремонтно-отделочных работ в помещении увеличивается нагрузка Управляющей компании по оказанию Домовладельцу услуг (дополнительная нагрузка на работу шлагбаума в связи с подвозом строительных (отделочных) материалов, нагрузка на лифтовое оборудование в связи с подъемом материалов, спуском строительного мусора, загрязнение строительной пылью мест общего пользования, инженерного оборудования лифтов и иных систем, загрязнение канализационных лежаков, аварий на системах водоснабжения, водоотведения и отопления, повышенное теплопотребление в результате применения «влажных» процессов в отделочных работах, что также влечет за собой увеличенную нагрузку на работников Управляющей компании), за указанный период  Домовладельцу начисляется повышенная плата за услуги Управляющей компании.

7.1.2. Размер платы за услуги Управляющей компании на период проведения Домовладельцем ремонтно-отделочных работ увеличивается на 30%.

7.1.3. Плата за горячее и холодное водоснабжение начисляется исходя из показаний приборов учета, а в случае их отсутствия, исходя из нормативов потребления.

7.1.4.* В случае проведения Домовладельцем ремонтных работ в квартире в период, за который плата за услуги Управляющей компании Домовладельцу не начисляется (первые 6 месяцев с момента получения Застройщиком разрешения на ввод жилого дома в эксплуатацию), за этот период Домовладелец обязан производить оплату услуг Управляющей компании в размере 30% от расчетной стоимости услуг.

Данная сумма оплаты начисляется и оплачивается Домовладельцем в срок и в порядке, аналогичном разделу 5 настоящего договора. 

7.1.5. С момента наступления срока начисления платы за услуги Управляющей компании, если проведение ремонтно-отделочных работ в Квартире Домовладельца продолжается, Домовладельцу начисляется плата за услуги Управляющей компании в соответствии с п.7.1.1., 7.1.2. настоящего договора.

7.1.6. Моменты начала и окончания выполнения ремонтно-отделочных работ фиксируются двусторонними актами в порядке, установленном Приложением №4 к настоящему договору. 
8. Ответственность сторон
8.1. Управляющая компания несёт ответственность за ущерб, причиненный общему имуществу многоквартирного дома и/или имуществу Домовладельца в результате ее действий (бездействия), в размере действительного причиненного ущерба.

8.2. Домовладелец несет ответственность за ущерб, причиненный общему имуществу многоквартирного дома и/или Управляющей компании в результате его действий (бездействия), в размере действительного причиненного ущерба.

8.3. В случае нарушения Домовладельцем сроков оплаты, установленных разделом 5 настоящего договора, Управляющая компания вправе начислить к уплате Домовладельцем пени в размере 1/300 ставки рефинансирования ЦБ РФ за каждый день просрочки платежа со следующего дня после наступления установленного срока оплаты по день фактической выплаты включительно. Размер пени указывается в Квитанции на оплату, ежемесячно выставляемой Управляющей компанией, и подлежит уплате Домовладельцем одновременно с оплатой услуг.

При этом, в случае недостаточности суммы произведенного Домовладельцем платежа для погашения суммы начисленных пени, штрафа, задолженности, данной суммой погашаются прежде всего пени, штрафы, а в оставшейся части - сумма основного долга.
8.4. За неисполнение или ненадлежащее исполнение Домовладельцем предусмотренных настоящим договором обязательств, не связанных с оплатой услуг Управляющей компанией, Домовладелец несет ответственность в виде штрафа в размере 5.000 (Пять тысяч) рублей за каждое допущенное Домовладельцем нарушение, а в случае если это нарушение причинило убытки (ущерб) они подлежат возмещению сверх суммы штрафа.

8.5. Уплата Домовладельцем штрафа, установленного п.8.4. настоящего договора, не освобождает его от обязанности за свой счет и своими силами устранить допущенное нарушение, возместить ущерб Управляющей компании и/или третьим лицам, а также от ответственности, предусмотренной административным или уголовным законодательством РФ.  
8.6. Домовладелец несет ответственность за несоблюдение или ненадлежащее соблюдение проживающими и находящимися в его квартире лицами установленных настоящим договором правил, а также Правил пользования жилыми помещениями, содержания жилого фонда и придомовой территории.

Размер ответственности Домовладельца устанавливается и определяется в порядке и в объеме, установленными в п.8.4., 8.5. договора.

9. Прочие условия
9.1. Настоящий договор вступает в силу с момента его подписания сторонами и действует в течение 5 (пять) лет.

9.2. В случае, если ни одна из сторон за 30 дней до окончания срока действия договора не заявит о его расторжении, договор продлевается на тот же срок на таких же условиях, при этом последующее продление договора осуществляется в том же порядке.

9.3. Настоящий договор может быть досрочно расторгнут по соглашению сторон, а также заинтересованной стороной в одностороннем порядке по основаниям, установленным действующим законодательством РФ.
9.4. По вопросам, не урегулированным настоящим договором, стороны руководствуются действующим законодательством.

9.5. Если одно или несколько условий настоящего договора теряют силу вследствие изменения действующего законодательства или иных причин, это не затрагивает действительности остальных его условий.

9.6. Споры между сторонами будут решаться путем мирных переговоров, в случае не достижения согласия, в  суде.

9.7. Настоящий договор составлен в 2-х подлинных экземплярах, имеющих равную юридическую силу, по одному для каждой из сторон.
10. Приложения

10.1. К настоящему договору прилагаются и являются его неотъемлемой частью:

10.1.1. Акт по разграничению ответственности за эксплуатацию инженерных сетей, устройств и оборудования между Управляющей компанией и Домовладельцем (Приложение №1).

10.1.2. Примерный расчет платежей за техническое обслуживание и коммунальные услуги (Приложение № 2).

10.1.3. Качество предоставления коммунальных услуг приведено в (Приложение №3).  

10.1.4. Порядок проведения ремонтно-отделочных работ (Приложение №4).
10. Адреса, реквизиты и подписи сторон
	Управляющая компания
	Домовладелец
______________________________________

	ООО «Управляющая компания 

«Развитие недвижимости»

197183, Санкт-Петербург, ул.Дибуновская, дом 50
ИНН 7825449520   КПП 781401001

р/с 40702810555070172101 в Северо-Западном банке Сбербанка РФ г. Санкт-Петербург

Приморское ОСБ №2003/0799

к/с 30101810500000000653

БИК 044030653
	

	
	

	Генеральный директор____________  /____________/
	_________________/_____________________/


Приложение №1  
к договору на управление многоквартирным домом

(техническое обслуживание общего имущества дома

 и обеспечение коммунальными услугами)

.

АКТ

разграничения зон ответственности обслуживания инженерного оборудования квартиры №______
между ДОМОВЛАДЕЛЬЦЕМ и УПРАВЛЯЮЩЕЙ КОМПАНИЕЙ.

Точкой разграничения общей долевой собственности и собственности владельца (собственника) квартиры является точка отвода инженерных сетей к квартире от общедомовых систем. В связи с этим устанавливаются следующие границы эксплуатационной ответственности сторон:

- по системе энергоснабжения: точки крепления в квартирном электрощите подходящих к квартире Домовладельца фазового (L), нулевого (N), заземляющего (РЕ) проводов от вводного (этажного) распределительного щита. Стояковую разводку до точки крепления обслуживает Управляющая компания. Точки креплений и отходящие от точек квартирные провода и все электрооборудование (автоматы на электрощите, розетки, выключатели и пр.) расположенное после этих точек обслуживает Домовладелец.

- по системе холодного и горячего водоснабжения: точка первого резьбового соединения от транзитного стояка водоснабжения. Транзитный стояк обслуживает Управляющая компания, оставшуюся часть — Домовладелец.

- по системе водоотведения: точка присоединения отводящей трубы системы водоотведения квартиры к тройнику транзитного стояка общедомовой системы водоотведения. Тройник транзитного канализационного стояка и сам стояк обслуживает Управляющая компания, оставшуюся часть и точку присоединения -Домовладелец.

-по системе теплоснабжения: первые точки присоединения подводящих и отводящих труб системы теплоснабжения квартиры. Подводящие стояки и отходящие от них трубы до точек присоединения обслуживает Управляющая компания, оставшуюся часть - Домовладелец.

-по системе переговорно-замочного устройства (ПЗУ): точка присоединения подводящего квартирного кабеля к общедомовому кабелю. Разводку кабеля по дому обслуживает Управляющая компания, остальное -Домовладелец.

- по системе автоматизированной противопожарной защите (АППЗ):

точка присоединения подводящего кабеля к квартирному датчику АППЗ. Общедомовую систему и подводку к первому квартирному датчику АППЗ обслуживает Управляющая компания, остальное - Домовладелец.
	Управляющая компания

Генеральный директор
__________________/Юринова С.Б./
	Домовладелец

________________________ /_________________/


Приложение №2 
 к договору на управление многоквартирным домом

(техническое обслуживание общего имущества дома

 и обеспечение коммунальными услугами)

	Примерный расчёт суммы ежемесячных платежей, содержащихся в Квитанции*


	Управляющая компания

Генеральный директор
______________/Юринова С.Б./
	Домовладелец

________________________ /___________________/


	
	Приложение №3  
к договору на управление многоквартирным домом (техническое обслуживание общего имущества дома и обеспечение коммунальными услугами)


Качество коммунальных услуг.

1 .Общие положения

1.1. Управляющая компания обеспечивает предоставление Домовладельцу коммунальных услуг, соответствующих по качеству обязательным требованиям нормативов и стандартов, санитарных правил и норм и условиям настоящего договора. Потребительские свойства и режим предоставления коммунальных услуг должны соответствовать установленным нормативам:

- по теплоснабжению - температуре воздуха в жилых помещениях при условии выполнения мероприятий по утеплению квартиры согласно действующим нормам и правилам;

- по электроснабжению - параметрам электрической энергии по действующему стандарту;

- по холодному водоснабжению - гигиеническим требованиям по свойствам и составу подаваемой воды, а также расчетному расходу воды в точке разбора; давление воды в точке первого резьбового соединения от транзитного стояка не менее 1,5 кг/кв. см;

- по горячему водоснабжению - гигиеническому требованию по составу, свойствам и температуре нагрева подаваемой воды, а также расчетному расходу воды в точке разбора; давление воды в точке первого резьбового соединения от транзитного стояка не менее 1,5 кг/кв. см;

- по канализации - отведению сточных вод.

1.2. Органы государственной власти, осуществляющие контроль за безопасностью для потребителя коммунальных услуг, их территориальные органы совместно с органами местного самоуправления вправе уточнять параметры потребительских свойств, режим предоставления коммунальных услуг и устанавливать гарантированный уровень качества с учетом мощности, состава, износа основных фондов коммунального назначения, других местных условий. 
2. Теплоснабжение

2.1. Отопительный сезон начинается и заканчивается в соответствии с распоряжением губернатора Санкт-Петербурга, Окончание отопительного сезона наступает при температуре наружного воздуха +10 С и выше в течение 3-х суток.

2.2.Периодическое отопление осуществляется при понижении среднесуточных температур

наружного воздуха и других неблагоприятных погодных условиях в соответствии с

распоряжением губернатора Санкт-Петербурга.

Регулярное отопление осуществляется при установившейся среднесуточной температуре

воздуха +8 С и ниже в течение 5 суток.

Завершается регулярное отопление при установлении среднесуточных температур наружного воздуха +8 С и выше в течение 5 суток. До окончания отопительного сезона возможно

периодическое отопление.

2.3.Расчетные параметры температуры воздуха в квартире: жилая комната +20 С, кухня +19 С.

3 .Электроснабжение.
3.1 .Величина напряжения - 220 плюс 10 /минус 20 Вольт, частота 50Гц. 
	Управляющая компания

Генеральный директор
______________/Юринова С.Б./
	Домовладелец

________________________ /_________________/

	
	


Приложение №4  
к договору на управление многоквартирным домом

(техническое обслуживание общего имущества дома

 и обеспечение коммунальными услугами)

Порядок проведения ремонтно-отделочных работ

в помещениях жилого дома по адресу: Санкт-Петербург, ул.Дибуновская, 50

1. Домовладелец вправе приступить к выполнению ремонтно-отделочных работ в помещении после получения его по акту приема-передачи на основании договора на финансирование строительства жилого дома.

2. До начала производства планируемых Домовладельцем ремонтно-отделочных работ, Домовладелец извещает о дате начала работ Управляющую компанию путём заполнения соответствующего бланка-заявки по форме, разработанной Управляющей компанией и являющейся Приложением №1 к настоящему порядку.

3. В заявке указываются: производитель работ, лица, допущенные Домовладельцем к производству работ, телефоны лиц, ответственных за производство работ и противопожарную безопасность при производстве работ; режим нахождения производителей работ в помещении (приходящие или постоянно проживающие). 

4. Постоянно проживающие в помещении производители работ, а также  лицо, ответственное за производство работ, обязаны пройти инструктаж в Управляющей компании о режиме и порядке проживания.

5. В согласованное сторонами время, Домовладелец и Управляющая компания составляют акт о начале производства ремонтно-отделочных работ в помещении Домовладельца.

Подписание сторонами Акта о начале производства ремонтно-отделочных работ является необходимым условием для допуска производителей работ в помещение, въезда автотранспорта производителей работ, поставщиков материалов на территорию жилого дома, проноса через МОП строительных материалов и т.п.

В случае отсутствия подписанного Управляющей компанией Акта, сотрудники Управляющей компании вправе не допускать на территорию жилого дома автотранспорт производителей работ и поставщиков материалов, пресекать пронос строительных материалов, сыпучих смесей в квартиру Домовладельца через МОП, провоз данных материалов в лифте.

Акт о начале производства ремонтно-отделочных работ подписывается Управляющей компанией только при наличии в помещении установленных временных санитарно-технических приборов и выполнении Домовладельцем п. 2 настоящего порядка. 

6. Оплата услуг Управляющей компании в период производства ремонтно-отделочных работ осуществляется Домовладельцем по повышенным тарифам в порядке, установленном Договором на управление многоквартирным домом (техническое обслуживание общего имущества дома  и обеспечение коммунальными услугами).
7. Производство работ, являющихся источником шума, причиняющих беспокойство другим жильцам, допускается только по будним дням с 10 до 17 часов;  по выходным и праздничным нерабочим дням запрещается.

8. Складирование мусора, строительных материалов, прочих предметов в местах общего пользования категорически запрещается.

Домовладелец не вправе сбрасывать строительный мусор в контейнеры для бытового мусора, и обязан организовывать и осуществлять вывоз строительного мусора с территории жилого дома самостоятельно и за свой счет. 

9. Использование системы водоотведения (канализации) для сброса сухих смесей, строительных растворов, мусора, арматуры и т.п. категорически запрещается.

В случае аварии на канализационных сетях (засорение), устранение последствий аварии производится за счёт Домовладельцев, проводивших к моменту аварии ремонтно-отделочные работы в помещениях, расположенных в той секции жилого дома, где произошла авария. 

До момента устранения аварии, водоснабжение секции, в которой случилась авария, будет приостановлено.

10. Самовольное вскрытие общего электрощита (слаботочного щита) категорически запрещается.

Для получения доступа к общему электрощиту, Домовладелец (либо лицо, ответственное за производство работ и указанное в заявке, оформленной в соответствии с п.2 настоящего порядка) должен обратиться в диспетчерскую службу Управляющей компании. 

В случае самовольного вскрытия щита, восстановление его целостности производится за счёт Домовладельцев, энергоснабжение квартир которых осуществляется от этого щита, проводивших к моменту обнаружения самовольного вскрытия щита ремонтно-отделочные работы. 

11. Домовладелец не имеет права без письменного согласования Управляющей компании изменять существующие в помещении и местах общего пользования инженерные системы, коммуникации, в том числе сети связи, антенного хозяйства, ОПС и домофона.

Управляющая компания вправе отказать Домовладельцу в согласовании вышеуказанных изменений, если Домовладелец не представит необходимую проектную, разрешительную и/или исполнительную документацию на такие изменения, если представленная документация не соответствует предъявляемым к ней техническим требованиям, а также требованиям безопасности. Управляющая компания вправе отказать в согласовании также в случае, если планируемые Домовладельцем изменения затрагивают права и влияют на обязанности других Домовладельцев. 

12. Об окончании ремонтно-отделочных работ в помещении Домовладельца, Домовладелец извещает Управляющую компанию путём заполнения соответствующего бланка-заявки по форме, разработанной Управляющей компанией и являющейся Приложением №2 к настоящему порядку.

13. В согласованное сторонами время, Домовладелец и Управляющая компания составляют акт об окончании ремонтно-отделочных работ.

14. С даты подписания акта, указанного в п.13 настоящего порядка, расчёт платы за коммунальные услуги и услуги Управляющей компании для помещения Домовладельца производится по тарифам Управляющей компании без повышающего коэффициента.

15. За нарушение порядка выполнения ремонтно-отделочных работ Домовладельцы несут ответственность, установленную Договором на управление многоквартирным домом (техническое обслуживание общего имущества дома  и обеспечение коммунальными услугами), в частности п.8.4., п.8.5., п.8.6., а также действующим законодательством.

	Управляющая компания

Генеральный директор
______________/Юринова С.Б./
	Домовладелец

________________________ /_________________/


* Данные пункты применяются в договорах с домовладельцами – участниками 2-й очереди строительства жилого дома


* Данные пункты применяются в договорах с домовладельцами – участниками 2-й очереди строительства жилого дома





* перечень услуг и их стоимость определяются на основании решения общего собрания домовладельцев. До принятия общим собранием решения  домовладельцу оказываются услуги по перечню и стоимости, указанным в договорах и квитанциях на оплату.





