ДОГОВОР 
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№ УК/13-32/2015

Перечень Общего имущества в Многоквартирном доме
 
1.  Межквартирные лестничные площадки.


2.  Вестибюли.


3.  Крыльцо.


4.  Тамбуры.


5.  Подъезды.


6.  Лестницы.





Пункты 7, 8, 9 исключить – нет таких помещений.


10. Чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы).


11. Крыши.


12. Ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома.


13. Служебные помещения.


.


15. Подсобные помещения.



Пункты 13, 14, 15, 16 исключить – нет таких помещений
17. Электрощитовые. они не перестают быть электрощитовыми, соответсвенно в тексте будут как есть
Пункт 17 требует более полного раскрытия – о каких электрощитовых помещениях и с каким оборудованием идет речь?  в границах дома (подвала) – в которых находится только общедомовой счетчик? (но тогда это к п.10 или к п.18).
18. Механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения.


19. Прилегающий земельный участок в установленных границах 
Примечание: в п.19 дано не корректная (неверная) интерпретация ст.36 ЖК. Статья 36 дает точное описание границ земельного участка, а не некоего «прилегающего», «установленных» (не понятно кем - установлено собственником!), «подземное пространство в границах дворовой территории». 
Предлагаемая редакция:

19. Земельный участок, на котором расположен  дом, с элементами озеленения и благоустройства, иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома и расположенные на указанном земельном участке объекты.-  принято. Границы земельного участка установлены на местности и  ему присвоен кадастровый номер 50:26:0190904:39

20. Иные, предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на придомовом земельном участке.
 принято
П. 20 удалить, т.к. он содержится в определении п.19 (ст.36 ЖК)
21.  Иные помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме и не переданные застройщиком по инвесторам инвестиционным контрактам. -- остается
П.21 удалить, т.к. п.10 (см.выше) и ст.36 ЖК дает исчерпывающий перечень помещений.
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ПОДПИСИ СТОРОН:

Приложение № 2
к Договору управления 

от «17» января 2015года

№ УК/13-32/2015

Перечень работ и услуг по управлению Многоквартирным домом,

Содержанию и Текущему ремонту Общего имущества в нем.

1.Управление, в том числе диспетчерское обслуживание.
Что такое управление и диспетчерское обслуживание определено в терминах и определениях (добавлены эти два термина)
2. Перечень работ и услуг, связанных с содержанием Общего имущества.


2.1.  Содержание Общего имущества (см. Приложение №6)
2.1.1. Проведение технических осмотров Общего имущества, в том числе отдельных элементов и помещений.


2.1.2. Проведение профилактических работ, не относящихся к Текущему ремонту, по итогам технических осмотров Общего имущества.


2.1.3. Обеспечение температурно-влажностного режима.


2.1.4. Проведение мероприятий по противопожарной безопасности.


2.1.5. Дератизация и дезинсекция технических помещений.


2.1.6. Уборка и мытье вестибюлей, холлов, мытье окон, стен, защитных экранов системы центрального отопления в местах общего пользования.


2.1.7. Мытье лестниц и лестничных площадок.


2.1.8. Уборка мест для курения и урн, решеток перед входом в подъезды.


2.1.9. Вывоз листьев, травы бункером.


2.1.10. Удаление снега и наледи с кровли козырьков и карнизов.


2.1.11. Профилактический осмотр всех элементов мусоропровода, устранение засоров.


2.1.12. Уборка, мойка и дезинфекция загрузочных клапанов. 


2.1.13. Очистка, и  дезинфекция внутренней поверхности стволов мусоропроводов.


2.1.14. Очистка и мойка мусоросборных камер, емкостей и нижнего конца ствола мусоропровода с шибером. 

А  п.2.1.1 – 2.1.14 удалить, так как весь перечень вынесен в Приложение №6 к настоящему Договору.
2.2. Техническое обслуживание общих коммуникаций, технических устройств (система и сети отопления горячего и холодного водоснабжения, канализации, теплообменники, водозапорная и регулирующая арматура, сантехнические приборы), в том числе лифтов и коллективных (общедомовых) приборов учета.


2.2.1. Проведение работ в соответствии с планом годового технического обслуживания.


2.2.2. На оборудовании, относящемуся к Общему имуществу, установленном  в соответствии с проектом (системах отопления, водопровода и канализации): уплотнение сгонов, устранение засоров, набивка сальников, покраска трубопроводов, замена изоляции.


2.2.3. Контроль состояния фланцев, фитингов, прокладок, водозапорной, водоразборной и  регулировочной арматуры, отдельных участков трубопроводов, теплоотдающих приборов.


2.2.4. Проведение проверок, контроль работы, автоматических приводных  клапанов, вентилей, задвижек, регулирующих кранов.


2.2.5. Контроль сроков испытаний и поверок контрольно- измерительных приборов.


2.2.6. Ведение учёта показания общедомовых коммерческих счётчиков учёта воды, газа.


2.2.7. Выполнение работ по устранению неисправностей и повреждений обще домовых инженерных систем.

2.2.8. Проведение работ по наладке системы отопления.


2.2.9. Гидравлическое испытание системы отопления.


2.2.10. Промывка приборов теплосъёма и сетей отопления.


2.2.11. Осмотр ревизий, колодцев, ливнестоков, проведение прочисток  канализационных выпусков.

2.2.12. Проверка герметичности системы бытовой канализации.


2.2.13. Проведение планово-предупредительного ремонта общего имущества Многоквартирного дома.

2.2.14. Обслуживание вводных распределительных устройств, распределительных  электрощитов, электрических сетей и электротехнического оборудования с  протяжкой всех контактных соединений.

2.2.15. Контроль сроков метрологических испытаний и поверок контрольно- измерительных приборов, проведение испытаний электрической сети,  электротехнического оборудования, проверка сопротивления системы  молнии защиты.


2.2.16. Контроль работы электросчетчиков  коммерческого и технического учета.
Изложить п.2.2. в следующей редакции:

1    Техническое обслуживание электрического оборудования и внутренних сетей:
    -      Эксплуатация электрического оборудования и внутренних сетей:
    -      Ведение журнала оперативного учета выявленных неисправностей
    -      Ремонт светильников (корпус, плафон, эл. патрон)
    -      Ежедневный осмотр освещения помещений, коридоров, лестниц;
    -      Замена перегоревших ламп, неисправных автоматов, этажных щитов
    -      Замер нагрузок и перераспределение нагрузок;
    -      Обслуживание узлов учета электроэнергии;
    -      Замена  розеток, выключателей
    -      Мелкий ремонт электропроводки (до 3 п.м.)
    -      Замена стартеров
    -      Ревизия автоматов и эл. пускателей
    -      Проверка заземления оборудования (насосы, щитовые вентиляторы и др.)
    -      Замена предохранителей и плавких вставок
    -      Осмотр и чистка вводных и распределительных щитов, шкафов управления, пусковой аппаратуры
    -      Ревизия болтовых соединений и кабельных наконечников
    -      Поддержание в рабочем состоянии в соответствии с техническими требованиями приборов учета электроэнергии и мощности, а также иные устройств, необходимые для поддержания требуемых параметров надежности и качества электроэнергии

2 . Техническое обслуживание систем отопления и вентиляции:
    -      Эксплуатация системы отопления- оно у вас есть???:
    -      Регулировка теплового режима дома

    -      Устранение мелких повреждений (свищей) внутренних  систем
    -      Устранение течи в трубопроводах, приборах и арматуре
    -      Разборка, осмотр и очистка грязевиков, воздухосборников, компенсаторов, регулирующих кранов, вентилей, задвижек;
    -      Очистка от накипи запорной арматуры;


    -      Укрепление расшатавшихся приборов в местах их присоединения к трубопроводу и установка дополнительных крючков для труб и приборов;
    -      Ликвидация воздушных пробок в стояках
    -      Организация  установки коммерческих приборов учета тепловой энергии на границе балансовой принадлежности: подбор подрядной организации, выдача рекомендации по выбору типа прибора, контроль за сроками, качеством выполнения работ и получение допуска в эксплуатацию  узлов учета..
    -      Обслуживание систем вентиляции
    -      Проверка  работы вентиляционных каналов (воздуховодов)
    -      Прочистка вентиляционных каналов (воздуховодов)
    -      Очистка вентиляционных решеток  от пыли

3    Техническое обслуживание систем водоснабжения и водоотведения
    -     Эксплуатация водопроводно-канализационных сетей:
    -     Ежедневный обход, проверка на работоспособность вентилей, клапанов, задвижек;   
    -     Ревизия сантехнической арматуры;
    -     Ведение журналов по заявкам на ремонтные работы;   
    -     Проверка работоспособности пожарных гидрантов,  пожарных кранов
    -    Смена прокладок в водопроводных кранах
    -    Мелкий ремонт сантехнического оборудования
    -    Уплотнение сгонов
    -    Устранение засоров внутренних канализационных сетей
    -    Регулировка смывных бачков
    -    Прочистка сифонов
    -    Проверка исправности канализационных вытяжек
    -    Смена отдельных фасонных частей  трапов, сифонов, ревизий
    -    Контроль за состоянием приборов учета, своевременная поверка

2.3. Организация сбора и вывоза твердых бытовых отходов (ТБО).

2.3.1. Содержание в исправном состоянии контейнеров, мусоросборников и мусоросборных площадок.

2.3.2. Удаление мусора из мусороприемных камер, вывоз контейнеров с отходами на контейнерные площадки, устранение засоров в мусоропроводах.


2.3.3. Организация сбора, вывоза и утилизации ТБО.


2.4. Содержание придомовой территории, включая уборку и другие работы по обеспечению санитарного состояния, озеленение.


2.4.1. Уборка придомовой территории/летний период:


- Подметание территории, уборка мусора, листьев, песка.


- Уход за газонами, и за зелеными насаждениями, покос.


- Обслуживание  дорожек и площадок без асфальтового покрытия.


2.4.2. Уборка придомовой территории/зимний период


- Уборка территории от снега.


- Обработка тротуаров антигололедными материалами.

Добавить в п.2.4.:

· укрепление флагодержателей, указателей улиц и лестниц;
· вывеска и снятие флагов;
· протирка указателей;
· закрытие и раскрытие продухов;
· установка урн;
· очистка и окраска урн;
· окраска решетчатых ограждений, ворот, оград;
· погрузка и разгрузка травы, листьев, веток; погрузка и разгрузка крупногабаритных бытовых отходов;
· агротехнические мероприятия по уходу за зелеными насаждениями;
· подготовка к сезонной эксплуатации оборудования детских и спортивных площадок
· подметание территории в дни без осадков и в дни с осадками до 2 см;
· уборка и поливка газонов;
· сезонное выкашивание газонов.
3. Перечень работ, связанных с текущим ремонтом Общего имущества.(предлагаемая редакция п.3 – см. ниже красным)
3.1. Фундаменты.


3.1.1. Восстановление поврежденных участков вентиляционных продухов.


3.1.2. Восстановление приямков, частичное восстановление цементной стяжки.


3.2. Стены и фасады. 


3.2.1. Заделка выбоин и трещин на поверхности фасада.


3.2.2. Восстановление участков штукатурки и облицовки, частичное восстановление окраски. 


3.3. Крыши. 


3.3.1. Ремонт отдельных участков кровли.


3.3.2. Ремонт участков покрытий парапета, пожарных лестниц, гильз,  ограждений, анкеров радио стоек, устройств заземления здания с  восстановлением водонепроницаемости места крепления.


3.3.3. Ремонт и замена отдельных  участков рулонных покрытий.


3.3.4. Прочистка приемных воронок водостоков.


3.3.5. Ремонт примыканий гидроизоляции к парапету и выступающим конструкциям. 


3.3.6. Ремонт металлических водоотводящих фартуков.


3.4. Оконные и дверные заполнения. 


3.4.1. Восстановление отдельных элементов, частичная замена оконных и дверных  заполнений.


3.4.2. Ремонт и замена дверных доводчиков, пружин, упоров.


3.5. Лестницы, переходные балконы, крыльца (зонты - козырьки) над входами в подъезды. Подвалы, над балконами верхних этажей.


3.5.1. Заделка выбоин, трещин ступеней и площадок.


3.5.2. Частичная замена и укрепление металлических перил.


3.5.3. Ремонт отдельных элементов крылец, козырьков над входами в подъезды, подвалы и над балконами верхних  этажей.


3.6. Мусоропроводы


3.6.1. Восстановление работоспособности системы очистки мусоропроводов, крышек мусоропроводных клапанов и шиберных устройств.


3.6.2. Ремонт полов мусорокамер, восстановление трапов, ремонт переносных мусоросборников. 

3.7. Внутренняя система отопления, водопровода и канализации.


3.7.1. Уплотнение соединений, устранение течи, утепление, укрепление трубопроводов, ликвидация засоров, смена отдельных участков трубопроводов, фасонных частей, сифонов, трапов, ревизий.


3.7.2. Восстановление разрушенной теплоизоляции трубопроводов, гидравлическое испытание системы, ликвидация засоров.


3.7.3. На общедомовом оборудовании: набивка сальников, мелкий ремонт теплоизоляции, устранение течи в трубопроводах, приборах, запорной арматуре. Разборка, осмотр и очистка грязевиков, воздухосборников, компенсаторов, регулирующих кранов, вентилей, задвижек.


3.7.4. Окраска трубопроводов после проведенного ремонта.


3.8. Система электроснабжения.


3.8.1. Замена и восстановление работоспособности отдельных элементов и частей элементов внутренних систем электроснабжения и электротехнических устройств от точки подключения к внешним сетям (границы балансовой принадлежности) до оконечных устройств, включая внутридомовые электрические сети, электротехническое оборудование и системы. 


3.8.2. Ремонт и замена коммутационной аппаратуры и арматуры, автоматов, выключателей, пакетных переключателей, пускателей, плавких вставок, источников света, поврежденных гибких кабелей и электропроводки в местах общего пользования и технических помещениях.


3.8.3. Ремонт и замена коммутационной аппаратуры и арматуры, выключателей, поврежденных гибких кабелей и электропроводки установленных в этажных щитках до электросчетчиков.

Раздел 3 Приложения №2 изложить в следующей редакции, поскольку в предложенной редакции (см.выше) приведен ОЧЕНЬ усеченный вариант работ, входящих в понятие текущий ремонт:
указанные Правила:

1. являются обязательными для исполнения органами исполнительной власти субъектов РФ, органами государственного контроля и надзора, а также органами местного самоуправления для домов муниципального жилищного фонда.
2.  В них приводится рекомендуемый перечень работ по содержанию жилых домов, выполняемых организацией по обслуживанию жилищного фонда, а также примерный перечень работ, относящихся к текущему ремонту.

 поэтому НЕ ПРИНИМАЕТСЯ
Согласно МДК 2-04.2004 («Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда») под ремонтом общего имущества многоквартирного дома понимается - ремонт, выполняемый в плановом порядке с целью восстановления исправности или работоспособности жилого дома, частичного восстановления его ресурса с заменой или восстановлением его составных частей ограниченной номенклатуры, установленной нормативной и технической документацией.

Перечень работ, входящих в плату за текущий ремонт общего имущества многоквартирного дома
Перечень работ по текущему ремонт общего имущества многоквартирного дома , включает в себя:

1. Фундаменты:

· заделка и расшивка швов, трещин, восстановление облицовки фундаментов стен и др.;
· устранение местных деформаций путем перекладки, усиления, стяжки и др.;
· восстановление поврежденных участков гидроизоляции фундаментов;
· усиление (устройство) фундаментов под оборудование ;
· смена отдельных участков ленточных фундаментов;
· устройство и ремонт вентиляционных продухов;
· смена или ремонт отмостки;
· восстановление приямков, входов в подвалы.

2. Стены (внешние) и фасады:

· заделка трещин, расшивка швов, перекладка отдельных участков кирпичных стен;
· заделка отверстий, гнезд, борозд;
· восстановление отдельных простенков, перемычек, карнизов;
· пескоструйная очистка, промывка фасадов, лоджий и балконов зданий до 2 этажей;
· ремонт (восстановление) облицовочных плиток, отдельных кирпичей;
· утепление промерзающих участков стен в отдельных помещениях;
· замена сливов на оконных проемах;
· восстановление поврежденных участков штукатурки и облицовки;

3. Перекрытия:

· восстановление стяжки;
· заделка выбоин и трещин в железобетонных конструкциях;

2. Крыши:
· ремонт и частичная замена  участков кровли.
· замена участков парапетных решеток, пожарных лестниц, стремянок, гильз, ограждений, анкеров или радиостоек, устройств заземления здания с восстановлением водонепроницаемости места крепления;

· ремонт и замена отдельных  участков рулонных покрытий.
· прочистка приемных воронок водостоков.
· ремонт примыканий гидроизоляции к парапету и выступающим конструкциям (венткороба, вытяжки, колпаки, зонты над трубами, 
· ремонт металлических водоотводящих фартуков.


5. Оконные и дверные заполнения:

· смена, восстановление отдельных элементов, частичная замена оконных и дверных заполнений;
· установка доводчиков пружин, упоров и пр.;
· смена оконных и дверных приборов.

6. Межквартирные перегородки:

· заделка трещин плитных перегородок, перекладка отдельных их участков;
· заделка сопряжений со смежными конструкциями и др.

7. Лестницы, балконы, крыльца (зонты-козырьки) над входами в подъезды, подвалы, над балконами верхних этажей:

· заделка выбоин, трещин ступеней лестниц и площадок;
· замена отдельных ступеней, проступей, подступенков;
· частичная замена и укрепление металлических перил;
· заделка выбоин и трещин бетонных и железобетонных балконных плит, крылец и зонтов;
·  восстановление гидроизоляции в сопряжениях балконных плит, крылец, зонтов; 
· восстановление или замена отдельных элементов крылец; 
· восстановление или устройство зонтов над входами в подъезды, подвалы и над балконами верхних этажей;
· устройство металлических решеток, ограждений окон подвальных помещений, козырьков над входами в подвал.

8. Полы:

· замена отдельных участков полов и покрытия полов в местах, относящихся к общему имуществу дома;
· замена (устройство) гидроизоляции полов в отдельных санитарных узлах квартир с полной сменой покрытия, вышедшего из строя по истечении нормативного срока службы.

9. Внутренняя отделка:

· восстановление штукатурки стен и потолков отдельными местами; облицовки стен и полов керамической и другой плиткой отдельными участками;
· все виды малярных и стекольных работ во вспомогательных помещениях (лестничных клетках, подвалах, чердаках), в квартирах после ремонта штукатурки и облицовки (кроме работ, подлежащих выполнению собственниками за свой счет).

10. Отопление:

· смена отдельных участков дымовых трубопроводов (стояков), ремонт отопительных приборов лестничных клеток ;

11. Водопровод и канализация, горячее водоснабжение:

· уплотнение соединений, устранение течи, утепление, укрепление трубопроводов, смена отдельных участков трубопроводов, фасонных частей, сифонов, трапов, ревизий; 
· восстановление разрушенной теплоизоляции трубопроводов, гидравлическое испытание системы, устранение засоров;
· смена отдельных водоразборных кранов, смесителей, душей, моек, раковин, умывальников, унитазов, ванн, запорной арматуры в квартирах вследствие истечения их срока службы;

· замена отдельных участков и удлинение водопроводных наружных выпусков для поливки дворов и улиц;
· замена внутренних пожарных кранов;
· замена дымоотводящих патрубков, вышедших из строя вследствие их физического износа;
· прочистка ливневой и дворовой канализации, дренажа.

12. Электроснабжение и электротехнические устройства:

· замена неисправных участков электрической сети дома, исключая электрические сети жилых квартир;
· замена вышедших из строя электроустановочных изделий (выключатели, штепсельные розетки);
· замена светильников;
· замена предохранителей, автоматических выключателей, пакетных переключателей вводно-распределительных устройств, щитов;
· замена и установка фотовыключателей, реле времени и других устройств автоматического или дистанционного управления освещением общедомовых помещений и придомовых территорий;
· замена отдельных узлов электроустановок инженерного оборудования здания;

13. Вентиляция:
· смена отдельных участков и устранение неплотностей вентиляционных коробов, шахт и камер;

14.Внешнее благоустройство:

· ремонт и восстановление разрушенных участков тротуаров, проездов, отмосток по периметру здания;
· устройство и восстановление газонов, клумб, посадка и замена деревьев и кустов, посев трав;
· замена отдельных участков и устройство ограждений и оборудования детских игровых, спортивных и хозяйственных площадок, площадок для отдыха пенсионеров и инвалидов, дворовых мусорных ящиков, площадок и навесов для контейнеров-мусоросборников.
Добавить п.4.:

4. Крыши и водосточные системы:

· уборка мусора и грязи с кровли;
· удаление снега и наледи с кровель;
· укрепление оголовков дымовых, вентиляционных труб и металлических покрытий парапета;
· укрепление защитной решетки водоприемной воронки;
· прочистка водоприемной воронки внутреннего водостока;
· прочистка внутреннего металлического водостока от засорения;
· укрепление рядовых звеньев, водоприемных воронок, колен и отмета наружного водостока; 
· промазка кровельных фальцев и образовавшихся свищей мастиками, герметиком;
· проверка исправности оголовков дымоходов и вентиляционных каналов с регистрацией результатов в журнале.
Добавить п.5.

5. Оконные и дверные заполнения:

· установка недостающих, частично разбитых и укрепление слабо укрепленных стекол в дверных и оконных заполнениях;
· укрепление или регулировка пружин, доводчиков и амортизаторов на входных дверях;
· установка или укрепление ручек и запорных устройств на оконных и дверных заполнениях;
· закрытие подвальных и  дверей вызода на кровлю на замки;
· утепление оконных и дверных проемов в подъездах и лестничных клетках.
Добавить п.6

6. Санитарная уборка жилищного фонда:

· еженедельное влажное подметание лестничных площадок и маршей;
· ежемесячное мытье лестничных площадок и маршей;
· ежегодное (весной) мытье окон, влажная протирка стен, дверей, плафонов на лестничных клетках, подоконников, отопительных приборов, оконных решеток, чердачных лестниц, шкафов для электросчетчиков, слаботочных устройств, почтовых ящиков.
ПОДПИСИ СТОРОН:

	Собственник:

Дьякова Татьяна Владимировна


	Управляющая компания 
ООО Управляющая компания «Уютный дом»




	___________________ / ИВАНОВА Е.В./
	Директор

____________________/Д.Е. Вашуркин/

М.П.




Приложение №3 
 к Договору управления 

от «17» января 2015года

№ УК/13-32/2015

ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ

1. «Помещение» – часть Многоквартирного дома, выделенная в натуре и предназначенная для самостоятельного использования в жилых или нежилых целях. 
2. «Общее имущество» – имущество, являющееся принадлежностью к жилым и нежилым Помещениям, находящееся в общей долевой собственности Собственников жилых и нежилых Помещений, предназначенное для обслуживания, использования и доступа к Помещениям, тесно связанное с ними назначением и следующие их судьбе. Состав Общего имущества определяется в соответствии с п.1 ст. 36 Жилищного кодекса РФ. Перечень Общего имущества в Многоквартирном доме приведен в Приложении №1 к настоящему Договору.


3. «Многоквартирный дом» – единый комплекс недвижимого имущества, включающий земельный участок в установленных границах и расположенное на нем жилое здание, в котором отдельные части, предназначенные для жилых или иных целей (Помещения), находятся в собственности более двух лиц, а остальные части (Общее имущество) находятся в общей долевой собственности Собственников.

4. «Застройщик» - юридическое лицо, обеспечившее на принадлежащем ему земельном участке строительство многоквартирного дома, а также получившее в соответствии со ст. 55 Градостроительного кодекса РФ Разрешение на ввод многоквартирного дома в эксплуатацию.
Комментарий: приведено точное определение именно застройщика, потому термин «Собствениик» и заменено на «Застройщик» Тем более что в определении  и не идет речи о собственности.- принято
5. «Собственник» - собственник жилого и/или нежилого Помещения в Многоквартирном доме, имеющий право на долю в общей собственности на Общее имущество в Многоквартирном доме.
6. «Пользователь» – лицо, пользующееся Помещением Собственника на основании договора с Собственником или на законных основаниях, в т.ч. наниматель, ссудополучатель по договору безвозмездного пользования помещением, арендатор жилого/нежилого Помещения. Пользователь потребителем Коммунальных услуг и прочих услуг.
7. «Потребитель» - лицо, пользующееся на праве собственности или ином законном основании помещением в многоквартирном доме, потребляющее коммунальные услуги (ППРФ №354 от 06 мая 2011 года)
8. «Коммунальные услуги» – предоставляемые Собственникам (Потребителям) и Пользователям услуги, предусмотренные в п.2.7. Договора.
Предлагаемая редакция (в соответствии с ППРФ №307 от 23 мая 2006 года «О порядке предоставления коммунальных услуг гражданам» и ППРФ №354 от 06.05.2011 «Правила предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов»:
Коммунальные услуги надлежащего качества - осуществление деятельности исполнителя по подаче потребителям любого коммунального ресурса в отдельности или 2 и более из них в любом сочетании с целью обеспечения благоприятных и безопасных условий использования жилых, нежилых помещений, общего имущества в многоквартирном доме. Это услуги, отвечающие требованиям  Правил, санитарным и техническим требованиям к режиму, объему и качеству предоставления коммунальных услуг, иным требованиям законодательства Российской Федерации, а также настоящего договора.
9. «Коммунальные ресурсы» – холодное водоснабжение, электрическая энергия, газоснабжение, используемые для предоставления Коммунальных услуг. В связи с наличием в Многоквартирном доме индивидуального теплового пункта горячая вода подготавливается с использованием Общего имущества.
Комментарий: 

· не определено понятие «индивидуальный тепловой пункт» (дополнить)

· разве для приготовления горячей воды используется ТОЛЬКО Общее имущество?

Предлагаемая редакция (в соответствии с Постановлении Правительства РФ от 14 февраля 2012 г. N 124 "О правилах, обязательных при заключении договоров снабжения коммунальными ресурсами для целей оказания коммунальных услуг" и ППРФ №354 от 06.05.2011 «Правила предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов»:
Коммунальные ресурсы»  - холодная вода, , электрическая энергия, природный газ, используемые для предоставления коммунальных услуг. К коммунальным ресурсам относятся сточные бытовые воды, отводимые по централизованным сетям инженерно-технического обеспечения.

10.  «Содержание» – содержание Общего имущества и техническое обслуживание общих коммуникаций, технических устройств и технических помещений в Многоквартирном доме, а также организация сбора и вывоза твердых и жидких бытовых отходов в соответствии с требованиями Собственников и с установленными нормативными правовыми актами органов местного самоуправления, а в их отсутствие утвержденным Правительством РФ, перечнем связанных с таким содержанием работ и услуг. Перечень работ и услуг по Содержанию установлен в Приложении №2 к настоящему Договору и может быть изменен по решению общего собрания Собственников без подписания изменений и дополнений к  настоящему Договору. 
Комментарий: 

· не определено понятие «жидкие бытовые отходы» (удалить из текста)

· не определено каждое из понятий:  «общих коммуникаций, технических устройств и технических помещений». Всё перечисленное входят в понятие Общего имущества. Дополнить или удалить термин.

Предлагаемая редакция:
«Содержание» – содержание Общего имущества многоквартирного дома в соответствии с  утвержденным Правительством РФ перечнем связанных с таким содержанием работ и услуг. Перечень работ и услуг по Содержанию установлен в Приложении №2 к настоящему Договору и может быть изменен по решению общего собрания Собственников без подписания изменений и дополнений к  настоящему Договору.  принято
11. «Текущий ремонт» – ремонт Общего имущества в Многоквартирном доме, общих коммуникаций, технических устройств и технических помещений в Многоквартирном доме, объектов придомовой территории в соответствии с требованиями Собственника. Перечень работ по Текущему ремонту установлен в Приложении № 2 к настоящему Договору и может быть изменен по решению общего собрания Собственников без подписания изменений и дополнений к настоящему Договору.
Предлагаемая редакция (курсивом):

«Текущий ремонт» общего имущества многоквартирного дома - ремонт, выполняемый в плановом порядке с целью восстановления исправности или работоспособности жилого дома, частичного восстановления его ресурса с заменой или восстановлением его составных частей ограниченной номенклатуры, установленной нормативной и технической документацией. Перечень работ по Текущему ремонту установлен в Приложении № 2 к настоящему Договору и может быть изменен по решению общего собрания Собственников без подписания изменений и дополнений к настоящему Договору. принято в принципе можем  все 354 и 491 постановления переписть
«Капитальный ремонт» – ремонт Общего имущества с целью восстановления его ресурса и улучшения его эксплуатационных показателей с заменой при необходимости конструктивных элементов и систем инженерного оборудования. Перечень услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, оказание и (или) выполнение которых финансируются за счет средств фонда капитального ремонта, сформированного исходя из минимального размера взноса на капитальный ремонт,  установлен Правительством РФ
«Плата за содержание и ремонт жилого/нежилого помещения» – платеж, взимаемый с Собственника и Пользователя за услуги и работы по Управлению Многоквартирным домом, Содержанию и Текущему ремонту Общего имущества в нем, предусмотренные Приложением №2 к настоящему Договору. В случае принятия общим собранием Собственников решения о проведении Капитального ремонта и установления перечня работ по капитальному ремонту и сроков их проведения, а также размера платы за капитальный ремонт для каждого Собственника, Плата за содержание и ремонт жилого/нежилого помещения Собственника включает плату за Капитальный ремонт.

12. «Доля участия» - доля Собственника в праве общей собственности на Общее имущество в Многоквартирном доме, определяет его долю в общем объеме обязательных платежей всех Собственников за работы и услуги по Управлению Многоквартирными домами, Содержанию,  Текущему и Капитальному ремонту (в случае принятия решения о проведении Капитального ремонта) Общего имущества в них, прочие установленные общим собранием Собственников услуги и работы, а также долю голосов на общем собрании Собственников. Доля участия Собственника рассчитывается как соотношение общей площади принадлежащего Собственнику Помещения к общей площади всех жилых и нежилых Помещений в Многоквартирном доме, не включая площадь помещений, относящихся к Общему имуществу. При этом площади помещений определяются в соответствии с данными инвентаризационно-технической документации на Многоквартирный дом. 



13.  «Управление Многоквартирным домом» – совершение юридически значимых и иных действий, направленных на обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания, обеспечение Содержания и ремонта Общего имущества и организацию обеспечения Собственников и Пользователей Коммунальными и прочими установленными общим собранием Собственников услугами в интересах Собственников и Пользователей как потребителей жилищных, Коммунальных и прочих услуг.


14. «Ресурсоснабжающие организации» – юридическое лицо независимо от организационно-правовой формы или индивидуальный предприниматель, осуществляющие продажу коммунальных ресурсов (отведение сточных бытовых вод).

15. «Обслуживающие организации» – организации, оказывающие услуги и выполняющие работы по Содержанию, Текущему и Капитальному ремонту (жилищные услуги).

 

16. «Правила предоставления коммунальных услуг» или «ПП РФ 354» - Правила предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов, утвержденные Постановлением Правительства РФ №354 от 06.05.11.

17. 

20. «Инвестиционный договор» - Инвестиционный договор №002/2012-МИСК от «06» марта 2012 года на осуществление застройки земельного участка, расположенного по адресу: Московская область, Наро-Фоминский  муниципальный район, поселение Первомайское, дер.Горчаково, на основании которого построен Многоквартирный дом.
21. "внутридомовые инженерные системы" - инженерные коммуникации (сети) внутри многоквартирного дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, предназначенные для подачи коммунальных ресурсов от централизованных сетей инженерно-технического обеспечения до внутриквартирного оборудования, с использованием которого осуществляется потребление коммунальных услуг. 
22. "централизованные сети инженерно-технического обеспечения" - совокупность трубопроводов, коммуникаций и других сооружений, предназначенных для подачи коммунальных ресурсов к внутридомовым инженерным системам (отвода бытовых стоков из внутридомовых инженерных систем); 
23. «граница балансовой принадлежности» – линия раздела сети инженерно-технического обеспечения с соответствующей внитридомовой системой инженерно-технического обеспечения по признаку собственности или владения, граница земельного участка, входящего в состав общего имущества многоквартирного дома. Граница балансовой принадлежности определяет точку поставки коммунального ресурса (точку учета, в которой устанавливается соответствующий прибор). 

24. «Граница эксплуатационной ответственности» - линия раздела по признаку возложения бремени содержания соответствующих инженерных коммуникаций и проходит по границе балансовой принадлежности, зафиксированная в Акте между управляющей компанией и ресурсоснабжающей организацией
25. «диспетчерское обслуживание»  (сооружения, оборудования, коммуникаций, объектов жилищно-коммунального назначения) - комплекс операций по приему, регистрации, учету заявок потребителей на оказание жилищно-коммунальных услуг и контролю за их исполнением.
27. «управление многоквартирным жилым домом» – это деятельность привлеченной собственниками управляющей компании, направленная на обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания граждан, надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, решения вопросов пользования общим имуществом, а также предоставления коммунальных услуг гражданам, проживающим в доме.
28. «придомовая территория» -  земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом, и границы которого определены на основании данных государственного кадастрового учета, с элементами озеленения и благоустройства, а также иные объекты, предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства многоквартирного дома. 
29. «технический паспорт многоквартирного дома» (ТП) - документ, предназначеннный для обеспечения собственников и нанимателей жилых помещений, собственников нежилых помещений, управляющих и обслуживающих организаций, органов государственной власти субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления полными и достоверными сведениями о потребительских свойствах, технических и экономических характеристик многоквартирного дома. ТП многоквартирного дома содержит подробные данные о составе и объёмах (площади) конструктивных элементов и инженерных систем здания, сведения по оценке 
Если иное не предусмотрено Сторонами, указанные в настоящем Приложении термины применимы ко всему Договору.

ПОДПИСИ СТОРОН:

	Собственник
__________ / ИВАНОВА Е.В./
	Управляющая компания

    ООО УК «Уютный дом»

 Директор

 __________________ Д.Е.Вашуркин

М.п.


Приложение №4 
к Договору управления 

от «17» января 2015года

№ УК/13-32/2015
Перечень услуг и работ, их стоимость и порядок оплаты по Договору
Приложение №4 (в силу его полной бессодержательности и недоработанности) предлагается полностью взять из варианта договора, предложенного Артемом.
 перечень есть в пп 354 и 491. поэтому не принимается
	№ п/п
	Наименование
	Ед. изм.
	Стоимость

(руб. в т.ч. НДС 18%)
	Дата начала предоставле-ния услуги
	Порядок оплаты услуги

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1
	Услуги по Управлению Многоквартирным домом, Содержанию и Текущему ремонту Общего имущества

	1.1
	Услуги по Управлению Многоквартирным домом, Содержанию и Текущему ремонту, согласно Приложению № 2 к Договору, кроме услуг, предусмотренных п.2.1.11. – 2.1.14, 2.3.1.,2.3.2. Приложения №2 к Договору, кроме услуг по обслуживанию автоматического запирающего устройства
	руб./кв.м общей площади Помеще-ния в месяц


	
	С даты подписания Ключевой справки 


	Застройщик с даты Ключевой справки до даты подписания Акта о частичных результатах реализации Инвестиционного договора вносит плату по каждому Помещению по дату подписания Собственником или Пользователем Акта приема-передачи ключей от данного Помещения. 

Застройщик с даты подписания Акта о частичных результатах реализации Инвестиционного договора вносит плату по каждому Помещению, принадлежащему Застройщику, по дату подписания Собственником или Пользователем Акта приема-передачи ключей от данного Помещения.

Собственники и Пользователи вносят плату с даты подписания Акта приема-передачи ключей от Помещений.

	1.2.
	Услуги по обслуживанию автоматического запирающего устройства
	в соответствии с заключенным договором поставщика услуг, согласованным с Собственником
	С даты подписания Ключевой справки 
	

	2
	Коммунальные услуги

	2.1
	Отопление мест общего пользования
	руб./кв.м общей площади Помеще-ния в месяц
	
	Руб./

Куб.М.
	
	С даты подписания Ключевой справки 


	Застройщик вносит плату в порядке, предусмотренном для внесения Платы за услуги по Управлению Многоквартирным домом, Содержанию и Текущему ремонту Общего имущества в п.1 настоящего Приложения №4 к Договору

	2.2
	Холодное водоснабжение


	руб./кв.м  общей площади Помеще-ния в месяц
руб./кв.м  общей площади Помеще-ния в месяц

руб./кв. в месяц 
	
	Руб./

куб.м
Руб./

куб.м
	
	 С даты подписания Акта приема-передачи ключей от  Помещения
С даты подписания Акта приема-передачи ключей от  Помещения
	Пользователи и Собственники вносят плату за услуги (п.2.2.,2.3.,2.4. настоящего Приложения №4) с даты подписания Акта приема-передачи ключей от Помещения.

Застройщик вносит плату за услуги на общедомовые нужды по каждому Помещению с даты Ключевой справки по дату подписания Собственником или Пользователем Акта приема-передачи ключей от данного Помещения

	2.4


	Водоотведение (канализация)
	
	
	
	
	
	

	 2.5
	Электроснабже-ние на общедомовые нужды
	
	1 кВт/ч (день)


	
	С даты подписания 

Ключевой справки 


	С даты подписания Акта приема-передачи ключей от  Помещения
	

	3
	Дополнительные услуги, связанные с обеспечением сохранности Общего имущества
	
	1 кВт/ч (ночь)
	
	
	Застройщик вносит плату в порядке, предусмотренном для внесения Платы за услуги по Управлению Многоквартирным домом, Содержанию и Текущему ремонту Общего имущества в п.1 настоящего Приложения №4 к Договору

	
	
	
	1 кВт/ч (ночь)
	
	
	

	3.1.
	Организация вывоза  крупногабаритного мусора (КГМ)
	руб. с жилого Помеще-ния в месяц


	
	С даты подписания Ключевой справки
	Пользователи и Собственники вносят плату за услугу по организации вывоза КГМ единовременно при подписании Акта приема-передачи ключей от Помещения



	
	
	
	
	
	Пользователи и Собственники вносят плату за услугу по организации вывоза КГМ единовременно при подписании Акта приема-передачи ключей от Помещения





Настоящее Приложение является неотъемлемой частью Договора, составлено в двух экземплярах, имеющих равную юридическую силу по одному для каждой из Сторон. 

ПОДПИСИ СТОРОН:

	Собственник
ИВАНОВА АННА Владимировна
 __________________/ИВАНОВА Е.В./

	Управляющая компания

    ООО УК «Уютный дом»

Директор
 __________________/ Д.Е.Вашуркин/
М.п.


Приложение №5 

к Договору управления 

от «17» января 2015года

№ УК/13-32/2015

Список работ по капитальному ремонту многоквартирного дома  удаляю, все есть в законе. 

1. 
2. 
3. 
4. 
5. 
6. 
ПОДПИСИ СТОРОН:

	Собственник

ИВАНОВА АННА Владимировна

 __________________/ИВАНОВА Е.В./


	Управляющая компания

    ООО УК «Уютный дом»

Директор

 __________________/ Д.Е.Вашуркин/

М.п.


