Договор управления многоквартирным домом

г. Георгиевск                                                                                            « _____ » _____________20___г.

Собственники помещений многоквартирного дома, согласно приложенного к договору реестра, расположенного по адресу: г. Георгиевск, ул. __________________, дом № ____, именуемые в дальнейшем «Собственник», на основании правоустанавливающих документов и решения общего собрания с одной стороны  и  ООО «Домоуправление 1», именуемое в дальнейшем «Управляющая компания», в лице директора Кобзаревой Елены Юрьевны действующего на основании Устава с другой стороны, именуемые в дальнейшем Стороны, заключили настоящий Договор управления многоквартирным домом (далее – Договор).
1. Общие положения

Целью настоящего Договора является обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания граждан, надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, решение вопросов пользования указанным имуществом, а также предоставление услуг по управлению многоквартирным домом, направленных на обеспечение сохранности общего имущества многоквартирного дома и на предоставление установленного уровня качества жилищно-коммунальных услуг.
1.1. Собственник помещения в многоквартирном доме - лицо, которому принадлежит на праве собственности изо​лированное жилое или нежилое помещение, расположенное в многоквартирном доме, а также на праве общей долевой соб​ственности общее имущество в многоквартирном доме (далее - Собственник).

Собственник помещения, на основании ЖК РФ, несёт бремя содержания жилого или нежилого помещения, а также общего имущества в многоквартирном доме.

Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме Собственника помещения в этом доме пропорциональна размеру общей площади указанного помещения.

1.2. Члены семьи Собственника жилого помещения - проживающие совместно с Собственником его супруг, дети, родители, другие лица, которые согласно Жилищному кодексу РФ могут быть признаны членами семьи собственника.
Члены семьи Собственника жилого помещения обязаны использовать такое жилое помещение по назначению, обес​печивать его сохранность.

Дееспособные члены семьи Собственника жилого помещения несут солидарную с Собственником ответственность по обязательствам, вытекающим из пользования жилым помещением, если иное не установлено соглашением между ними.
1.3. Управляющая компания - юридическое лицо, которое по заданию Собственников помещений в многоквартирном доме оказывает услуги и выполняет работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, а также по поручению Собственников помещений в многоквартирном доме совершает юридические и иные действия от имени и за счет Собственников, в т.ч. заключает гражданско-правовые договоры, осуществляет действия по управлению мно​гоквартирным домом.

1.4. Исполнители - юридические лица и индивидуальные предприниматели, которые на основании договоров, заключённых Управляющей компанией от имени, по поручению и за счёт собственников помещений, оказывают услуги, в т.ч. связанные с содержанием общего имущества в многоквартирном доме, выполняют работы, в т.ч. по текущему и капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, предоставляют коммунальные ресурсы.

1.5. Уполномоченное лицо - лицо, осуществляющее контроль за выполнением Управляющей компанией её обязательств по настоящему договору в период между общими собраниями собственников помещений в многоквартирном доме. Уполномоченное лицо избирается на общем собрании собственников помещений многоквартирного дома в порядке, предусмотренном ЖК РФ для проведения общих собраний.

1.6 Общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме - принадлежащие Собственникам помещений на праве общей долевой собственности помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназна​ченные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы), а также крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения, земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на ука​занном земельном участке.

Состав общего имущества (в количественном и качественном выражении) в многоквартирном доме и площадь придомовой территории и элементов озеленения и благоустройства, в отношении которого будет осуществляться содержа​ние и ремонт,  определяется в Приложении № 1.

1.7. Высший орган управления многоквартирным домом - общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме. Собственники помещений в многоквартирном доме обязаны ежегодно проводить годовое общее собрание собственников помещений. В промежутках между Общими собраниями в соответствии с полномочиями, предоставленными настоящим договором, решения по вопросам содержания и ремонта общего имущества многоквартирного дома принимаются Управляющей компанией.

Контроль за выполнением Управляющей компанией обязательств, предусмотренных Договором осуществляется Уполномоченным лицом.
1.8. Настоящий Договор заключен на основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.

1.9. Условия настоящего Договора являются одинаковыми для всех собственников помещений в многоквартирном доме.

1.10. При выполнении настоящего Договора Стороны руководствуются Конституцией РФ, Гражданским кодексом РФ, Жилищным кодексом РФ, Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме, Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда, Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам, Правилами пользования жилыми помещениями, утвержденными Госстроем РФ и иными положениями гражданского законодательства РФ.

1.11. Управляющая компания принимает в управление жилой дом, на основании акта технического осмотра, подписанного уполномоченными представителями Собственников жилого дома и Управляющей компанией.
2. Предмет договора

2.1. По настоящему Договору Управляющая компания по заданию Собственника и за его плату, на основании протокола общего собрания собственников, обязуется осуществлять 

- управление общим имуществом многоквартирного дома;

- оказывать услуги и выполнять работы по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома;

- совершать фактические и юридические действия по управлению многоквартирным домом;

- по поручению Собственников, от имени Собственников помещений и за их счёт заключать договора на предоставление коммунальных услуг, необходимых для бытовых нужд Собственников и для содержания общего имущества многоквартирного дома;

- представлять и отстаивать интересы Собственников в бесперебойном предоставлении ему коммунальных услуг для бытового потребления в помещении собственника и для содержания общего имущества дома требуемого качества;

- осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность.

2.2. По настоящему договору Собственник возмещает Управляющей компании затраты по содержанию в надлежащем са​нитарном состоянии прилегающей к дому территории (земельный участок, на котором расположен многоквартирный жилой дом) и элементов озеленения и благоустройства.

2.3. Содержание общего имущества многоквартирного дома - комплекс услуг и работ по поддержанию в исправном состоянии элементов здания и внутридомовых инженерных  систем, заданных параметров и режимов работы конструкций многоквартирного дома, его оборудования и технических устройств, в т.ч. обслуживание внутридомовых: - сетей центрального отопления; электрических сетей; систем водоснабжения и водоотведения; обслуживание систем вентиляции и кондиционирования (при их наличии), лифтов.
Под внутридомовыми системами понимаются системы, предназначенные для обслуживания более одного помеще​ния.

Перечень услуг и работ по содержанию общего имущества в многоквартирном доме перечислены в Приложении №2.

Работы и услуги по содержанию общего имущества многоквартирного дома, кроме работ по текущему и капитальному ремонту, осуществляются в сроки, предусмотренные  действующими нормативными правовыми актами, с учетом технического состояния дома, которое отражается в Акте технического состояния многоквартирного дома, передаваемого на обслуживание.

2.4. Текущий ремонт общего имущества многоквартирного дома - комплекс работ по ремонту общего имущества многоквартирного дома, выполняемых с целью восстановления работоспособности оборудования, инженерных коммуникаций, а также с целью поддержания в надлежащем техническом и санитарном состоянии общих помещений многоквартирного дома и земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, элементов озеленения и благоустройства.
Перечень работ по текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме перечислен в Приложении №3.
Работы по текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома выполняются в сроки, предусмотренные настоящим договором и действующими нормативно-правовыми актами, а также по мере необходимости на основании заяв​ки лица, уполномоченного собственниками помещений в многоквартирном доме, с учётом технического состояния дома, которое отражается в Акте технического состояния многоквартирного дома, передаваемого на обслуживание.
2.5. Капитальный ремонт общего имущества многоквартирного дома - комплекс строительных и ремонтных работ, направленных на устранение неисправностей всех изношенных элементов здания и оборудования, смена, восстановление или замена их на более долговечные и экономичные, улучшение эксплуатационных показателей, осуществление технически возможной и экономически целесообразной модернизации общего имущества многоквартирного дома.  Перечень и объёмы работ по капитальному ремонту, которые необходимо выполнить и будут выполняться за счёт средств целевого назначения собственников помещений – на капитальный ремонт, подлежат обязательному согласованию с собственниками помещений многоквартирного дома. Перечень работ перечислен в Приложении № 4.

Собственники вправе по своему усмотрению, на основании решения общего собрания собственников, определить конкретный вид работы и распорядится накопленными средствами в части:

-внесения своей доли от общей стоимости работ (с учетом включения их органами местного самоуправления в адресный перечень домов для выделения субсидии на проведение работ по капитальному ремонту);

-оплаты полной стоимости работы по капитальному ремонту общего имущества жилого дома Управляющей компании.
Оформленное надлежащим образом решение Собственника (Протокол общего собрания собственников) предоставляется Управляющей компании, для дальнейшего установления объёмов и согласования сроков выполнения работ.
В случае оплаты Собственником всей стоимости работы по капитальному ремонту общего имущества, порядок исполнения и стоимость определяется Управляющей компанией самостоятельно, при условии, что стоимость таких работ не будет превышать территориальные расценки, установленные Госстроем РФ, на аналогичные работы.
2.6. Управление многоквартирным домом - совокупность фактических и юридических действий:
-заключение договоров с третьими лицами на оказание услуг, выполнение работ, приобретение оборудования, мате​риалов, необходимых, для поддержания общего имущества многоквартирного дома в надлежащем состоянии, приобретение имущества во временное владение и пользование;

-организация процесса выполнения работ и оказания услуг по содержанию и текущему ремонту общего иму​щества в многоквартирном доме;

-принятие решений о порядке и условиях эксплуатации и ремонта общего имущества в многоквартирном доме;
-контроль за надлежащим предоставлением коммунальных ресурсов;
-открытие и ведение отдельного лицевого счёта на многоквартирный дом;

- ведение отчётной документации для налоговых, статистических и других органов; 
-выставление Собственнику расчётных документов за оказываемые услуги и выполняемые работы;
-контроль за своевременным внесением Собственником помещения установленных обязательных платежей и взносов;

-ведение технической, бухгалтерской, статистической и прочей документации, связанной с выполнением работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме;

-ведение реестра Собственников;
-составление сметы доходов и расходов на соответствующий год и отчёта о финансово-хозяйственной деятельности;
-учёт и хранение договоров управления многоквартирным домом, других гражданско-правовых договоров;
-представление интересов собственников в органах государственной власти, органах местного самоуправления, учреждениях, организациях по вопросам содержания, текущего и капитального ремонта общего имущества многоквартирного дома, предоставления коммунальных ресурсов;

-осуществление контроля за целевым использованием жилых и нежилых помещений и применение мер, предусмотренных действующим законодательством, в случае использования помещений не по назначению;
- организационное содействие при проведении Общих собраний Собственников многоквартирного дома;
- совершение других действий, направленных на обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания граждан, сохранности многоквартирного жилого дома.

2.7. Собственник поручает Управляющей компании от имени Собственника и за его счёт заключить договоры на предоставление коммунальных услуг для бытового потребления и для содержания общего имущества многоквартирного дома, перечень кото​рых содержится в приложении № 5.

Права и обязанности, возникающие из договоров на предоставление коммунальных услуг, заключенных Управ​ляющей компанией от имени Собственника с энергоснабжающими организациями, возникают для Собственника.

Коммунальные услуги потребляются Собственником для бытового потребления, а также для обслуживания и поддержания в надлежащем техническом и санитарном состоянии общего имущества в многоквартирном доме.

 2.8. Работы и услуги, составляющие предмет настоящего договора могут выполняться и оказываться как лично Управляющей компанией, так и с привлечением третьих лиц-Исполнителей, без согласования с собственником.
2.9. Собственник обязуется оплачивать работы и услуги, предоставленные Управляющей компанией в порядке и размере, установленные настоящим договором.

2.10. Факт оказания услуг и выполнения работ удостоверяется Актом оказания услуг или Актом выполненных работ, которые составляются в письменной форме и подписываются Управляющей компанией и Уполномоченным лицом. Акты вы​полненных работ подписываются по мере выполнения отдельных видов работ.

2.11. Границей эксплуатационной ответственности между общедомовым инженерным оборудованием и подводящими сетями ресурсоснабжающих организаций является, на основании Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме утверждённых Постановлением Правительства РФ от 13 августа 2006г. № 491, стена многоквартирного дома. 

Границей эксплуатационной ответственности между общим имуществом в многоквартирном доме и личным имуществом - помещением собственника является:

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

- на системах отопления, горячего и холодного водоснабжения – отсекающая арматура (выходной патрубок первого вентиля) 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 – выходные соединительные клеммы автоматических выключателей, расположенных в этажном щитке. Квартирный электросчётчик не принадлежит к общему имуществу. При отсутствии этажного щитка -  входные клеммы автоматического выключателя. Обеспечение защиты электросчётчика от несанкционированного доступа является обязанностью Управляющей компании.
3. Обязанности и права Сторон

3.1. Управляющая компания  обязана:

3.1.1. Осуществлять управление общим имуществом в многоквартирном доме в соответствии с условиями настоящего Договора и действующим законодательством с наибольшей выгодой в интересах собственника и в соответствии с требованиями действующих документов, регламентирующих оказание жилищно-коммунальных услуг и выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме.

3.1.2. Оказывать услуги и выполнять работы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме. Заключать от имени и за счёт Собственников договора на поставку коммунальных услуг с энергоснабжающими организациями для хозяйственно-бытовых нужд помещений собственников и для обслуживания мест общего пользования.  В случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества Управляющая компания обязана устранить все выявленные недостатки за свой счёт. В случаях неполного, некачественного представления коммунальных ресурсов, непредоставления или предоставления коммунальных ресурсов с перерывами, Управляющая компания обязана действовать в интересах Собственников на основании Правил предоставления коммунальных услуг гражданам, утверждённых Постановлением Правительством РФ от 23 мая 2006г. за № 307.

3.1.3. В соответствии с Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда, утверждённых Постановлением Правительства РФ от 27 сентября 2003г. № 170,  производить техническую эксплуатацию общего имущества жилого дома.

3.1.4. ООО «Домоуправление 1» несет ответственность за безопасную эксплуатацию лифтов.

3.1.5. При оказании услуг и выполнении работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме:

- регулярно, не менее двух раз в месяц, производить осмотры общего имущества в многоквартирном доме, на их основе производить анализ и оценку технического состояния общего имущества, разрабатывать планы работ с указанием сроков выполнения, учитывать при их разработке и корректировке требования и предложения собственника; 
- проводить выбор исполнителей (подрядных, в т.ч. специализированных организаций) для оказания услуг и выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, заключать с ними договоры, либо оказывать услуги и выполнять работы самостоятельно;

- контролировать и требовать своевременного и качественного исполнения договорных обязательств исполнителями, оказывающими услуги и выполняющими работы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме;

- принимать выполненные работы по заключенным с исполнителями договорами;

- вести бухгалтерский, оперативный и технический учёт, делопроизводство;

- организовывать круглосуточное аварийно-диспетчерское обслуживание многоквартирного дома, устранять аварии, а также выполнять заявки собственника на выполнение ремонтных работ общего имущества в многоквартирном доме;

- выполнять платные заявки по ремонту помещения собственника в многоквартирном жилом доме и инженерных коммуникаций - в пределах эксплуатационной ответственности собственника, по тарифам,  утверждённым Генеральным директором Управляющей компании, с оплатой на месте производства работ по квитанции установленного образца, выписываемой исполнителем работ;

- обеспечивать сохранность и рациональное использование общего имущества в многоквартирном доме, не допускать его порчу или повреждение;

- производить перерасчёт собственнику по оплате жилищно-коммунальных услуг при предоставлении услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, согласно Постановлений Правительства № 307 от 23.05.2006г.  и  № 491 от 13.08.2006г.

3.1.6. Представлять и отстаивать интересы собственника перед энергоснабжающими организациями в бесперебойном предоставлении собственнику и пользующимся его помещением лицам теплоснабжения, горячего и холодного водоснабжения, водоотведения, электроснабжения, в обеспечении исправной работы лифта, в своевременном вывозе мусора и в обслуживании коллективных приборов учёта (при их наличии).

3.1.7. Выдавать Собственникам справки –по факту их проживания, по оплате услуг.

3.1.8. Рассматривать предложения, заявления и жалобы собственника, вести их учёт, принимать меры, необходимые для устранения указанных в них недостатков. В течение 30 дней со дня получения письменного заявления собственника информировать его о решении, принятом по заявленному вопросу.

3.1.9. Вести финансово-лицевой счёт Собственника. Своевременно производить начисление платы за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме.

3.1.10. Своевременно информировать собственника через «Объявления» в местах общего пользования о предстоящих отключениях или ограничениях подачи коммунальных услуг (при получении соответствующей информации от ресурсоснабжающих организаций).

3.1.11.  Использовать поступающие денежные средства только по назначению. 

3.1.12. Представлять Собственникам отчёт по использованию сданных денежных средств в феврале текущего года за прошедший год, а при дополнительном запросе за квартал. Отчёт представляется письменно через уполномоченного представителя Собственников.

3.1.13. Заключать и корректировать договоры на техническое обслуживание, санитарное содержание и текущий ремонт жилого дома; предоставление коммунальных услуг и другие необходимые договора от имени и за счёт собственников, связанные с эксплуатацией, текущим и  капитальным ремонтом принятого в управление жилого дома, осуществлять контроль за их выполнением.

3.1.14. При изменении тарифов на предоставляемые жилищно-коммунальные услуги, информировать Собственника о новых тарифах и ценах за жилищно-коммунальные услуги не менее чем за 30 дней до обязательного  срока внесения платежей. 

3.1.15. Вести учёт доходов и расходов на содержание и ремонт общего имущества дома, в том числе средств, полученных от государственных и иных организаций в виде дотаций, пожертвований и т.д.; осуществлять сбор платежей (в соответствии с действующим законодательством) на содержание и ремонт общего имущества дома, с собственников квартир и с пользователей помещений по договорам аренды нежилых помещений.

3.1.16. Проводить комиссионные обследования жилых и нежилых помещений по письменному заявлению собственника с составлением соответствующих актов.

3.1.17. Производить взыскание, в том числе через суд, долгов за неисполнение условий настоящего Договора собственниками квартир, а также предъявлять долговые требования  к государственным и иным организациям. 

3.2. Управляющая компания  имеет право:

3.2.1. Самостоятельно определять порядок и способ выполнения своих обязательств по настоящему Договору. Принимать, с учётом предложений собственников, решение о включении в план работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме работы, имеющие первостепенное значение для обеспечения комфортных и безопасных условий проживания граждан. Проводить выбор исполнителей (подрядчиков) для выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме и контролировать их деятельность по качеству, объёму, своевременности и стоимости выполненных услуг и работ.

3.2.2. Предъявлять требования к собственнику по своевременному внесению платы за жилищные услуги. К неплательщикам принимать меры по взысканию задолженности в соответствии с законодательством РФ. В случае неоплаты Собственником помещений жилищных услуг в течении трёх месяцев (без уважительной причины), по решению общего собрания Собственников помещений производить отключение от энергоснабжения.

3.2.3. Подписывать акты разграничения эксплуатационной ответственности сторон за содержание и ремонт инженерных сетей и оборудования между общим имуществом собственников в многоквартирном доме и имуществом коммунальных предприятий.

3.2.4. Организовывать и проводить проверку технического состояния систем отопления, горячего и холодного водоснабжения, канализации и электроснабжения в помещении собственника. 

3.2.5. Ходатайствовать перед административными органами о наказании злостных нарушителей общественного порядка в многоквартирном доме и норм Жилищного кодекса РФ.

3.2.6. По решению Общего собрания собственников многоквартирного дома сдавать в аренду арендаторам нежилые помещения многоквартирного дома. Целевой характер доходов от сдачи в аренду нежилых помещений утверждается Общим собранием собственников и подписывается Уполномоченным Общим собранием представителем из числа собственников жилых помещений данного многоквартирного дома. Доходы от сдачи в аренду нежилых помещений направляются по согласованию с Собственником на оплату за жилищно-коммунальные услуги, ремонт, обслуживание многоквартирного дома.

3.2.7. Управляющая компания имеет право использовать подвальные помещения дома на условиях  п. 3.2.6 настоящего Договора. 

3.2.8. Вскрывать квартиру Собственника в аварийных ситуациях в случае отсутствия сведений о его местонахождении в присутствии представителей правоохранительных органов, Управляющей компании и соседей по подъезду, с обязательным составлением акта и последующим опечатыванием квартиры.

3.2.9. Взыскивать с Собственника ущерб, причиненный местам общего пользования, по вине Собственника.

3.2.10. Оказывать помощь и содействие в проведении Общего собрания Собственников многоквартирного дома.

3.3. Собственник обязан

3.3.1. Собственник помещения в многоквартирном доме обязан нести расходы на содержание принадлежащего ему помещения, а также участвовать в расходах на содержание общего имущества в многоквартирном доме соразмерно своей доле в праве общей собственности на это имущество путём внесения платы за содержание и ремонт жилого помещения (п. 1 ст. 158 ЖК РФ).
3.3.2. Соблюдать Правила пользования жилыми помещениями и Правила содержания общего имущества многоквартирного дома, утверждённые Правительством РФ, не нарушая прав и законных интересов других граждан, проживающих в соседних квартирах и домах.

3.3.3. Содержать жилое помещение в технически исправном состоянии, производить за свой счёт его ремонт, включая инженерное оборудование в пределах границ эксплуатационной ответственности и в сроки, установленные жилищным законодательством. Перед началом отопительного сезона утеплять окна и двери. Соблюдать противопожарные и санитарно-эпидемиологические требования, не захламлять места общего пользования, выносить бытовой мусор только в специально оборудованные контейнеры, мусоровозные машины и мусоропроводы. Строительный мусор вывозить самостоятельно в установленные распоряжением местных властей места или по отдельному договору с организацией осуществляющей сбор и вывоз мусора.

3.3.4. Предоставлять возможность Управляющей компании своевременно или в аварийном порядке обслуживать и производить ремонт общедомовых инженерных систем, конструктивных элементов здания, допуская для этого в занимаемое им помещение имеющих соответствующие полномочия должностных лиц Управляющей компании исполнителей.

3.3.5. Незамедлительно сообщать в аварийно-диспетчерскую службу Управляющей компании о неисправностях сетей, оборудования, снижения параметров качества коммунальных услуг, ведущих к нарушениям качества условий проживания, создающих угрозу жизни и безопасности граждан.

3.3.6. Нести расходы на содержание принадлежащего ему помещения и расходы на содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома соразмерно своей доли в праве общей собственности. Ежемесячно, до десятого числа месяца, следующего за истекшим месяцем, производить оплату за предыдущий месяц за предоставленные жилищные услуги. 

3.3.7. Уведомлять Управляющую компанию в 10-дневный срок об изменении количества проживающих и прописанных человек в своём помещении, возникновении или прекращении права на льготы, необходимости перерасчёта платы за недополученные коммунальные услуги, о сдаче жилого помещения в поднаём.

3.3.8. При планировании отсутствия жильцов в жилом помещении на срок более 2-х суток перекрывать все вентили на трубах горячей и холодной воды, отключать от сети бытовые электроприборы, кроме холодильников и морозильных камер.

3.4. Собственник имеет право

3.4.1. На своевременное и качественное предоставление жилищных услуг, в том числе на устранение аварий и неисправностей в сроки, установленные нормативными документами и заключенными договорами.

3.4.2. Поручать Управляющей компании подписывать акты разграничения эксплуатационной ответственности сторон за содержание и ремонт инженерных сетей и оборудования между общим имуществом собственников в многоквартирном доме и имуществом коммунальных предприятий.

3.4.3. Участвовать в планировании работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, в принятии решений по изменению планов работ, участвовать в действиях, перечисленных в пункте 3.1.11 настоящего Договора.

3.4.4. На снижение платы за жилищно-коммунальные услуги в случае их некачественного, неполного или несвоевременного предоставления.

3.4.5. На возмещение убытков, понесённых по вине Управляющей компании или подрядчиков, работающих по договору с Управляющей компанией.

3.4.6. Требовать от Управляющей компании производить начисления платы за предоставляемые ей услуги с учётом имеющихся у членов семьи Собственника льгот в порядке, установленном Правительством РФ.

3.4.7. Обращаться с жалобами на действия или бездействие Управляющей компании в территориальные органы Государственной жилищной инспекции или иные органы, а также на обращение в суд за защитой своих прав и интересов. 

3.4.8. Контролировать работу и исполнение обязательств Управляющей компании по настоящему договору путём создания ревизионной группы из числа собственников. Требовать от Управляющей компании в срок 14 (четырнадцать) дней предоставлять письменные ответы, связанные с исполнением настоящего Договора. 

3.4.9. Производить переустройство или перепланировку занимаемого помещения в соответствии с требованиями главы 4 Жилищного кодекса РФ.

3.4.10. Требовать, в соответствии с действующим законодательством РФ, перерасчёта размера оплаты отдельных видов услуг, рассчитываемых исходя из нормативов потребления, в случае временного отсутствия одного, нескольких или всех пользователей жилого помещения, принадлежащего собственнику, при условии представления подтверждающих документов. 

3.4.11. Требовать от Управляющей компании представления всей информации о поступлении и расходовании денежных средств, собранных с Собственниками помещений и Арендаторами  помещений в многоквартирном доме и полученных в рамках целевых бюджетных финансирований (субсидий, средств на капитальный ремонт и т.д.) при наличии  у Управляющей компании таких сведений.  
4. Ответственность Сторон

4.1. За неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по настоящему Договору Стороны несут ответственность в соответствии с действующим законодательством РФ, Жилищным кодексом РФ, Правил содержания общего имущества в многоквартирного доме, Законом «О защите прав потребителей»  и настоящим Договором.

4.2. Управляющая компания отвечает за ущерб, причинённый собственникам его виновными действиями.

4.3. Не являются виновными действия Управляющей компании в случае исполнения решения общего собрания собственников. Управляющая компания не отвечает за ущерб, который возникает для Собственников из-за недостатка средств  в фонде содержания  или фонде ремонта (текущего и капитального).

4.4. Управляющая компания не отвечает по обязательствам собственников. Собственники не отвечают по обязательствам Управляющей компании.

4.5. Управляющая организация несёт ответственность в виде:

- возмещения убытков, причиненных невыполнением или ненадлежащим выполнением своих обязательств по Договору.

4.6. Собственник несёт ответственность в соответствии с действующим законодательством РФ при выявлении факта порчи общего имущества в многоквартирном доме или порчи имущества других собственников при несоблюдении своих обязательств, предусмотренных разделом 3.3. настоящего Договора. 

4.7. Собственники, несвоевременно и (или) не полностью внёсшие плату за жилищные услуги, на основании Жилищного кодекса обязаны уплатить Управляющей компании пени в размере 1/300 ставки рефинансирования Центрального Банка РФ, действующей на момент оплаты, от не выплаченных в срок сумм за каждый день просрочки начиная со следующего дня после наступления установленного срока оплаты по день фактической выплаты включительно. 

5. Стоимость работ по содержанию и ремонту общего имущества в

многоквартирном доме

5.1. Плата за содержание и ремонт жилого помещения устанавливается в размере, обеспечивающем содержание общего имущества в соответствии с требованиями законодательства РФ, включая оплату расходов на содержание и ремонт внутридомовых инженерных сетей электро-, тепло-,  водоснабжения, водоотведения, включая истребование задолженности с собственников помещений, не выполняющих надлежащим образом своих обязательств  по оплате жилых помещений и коммунальных услуг (ст. 29 Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме, утверждённых Постановлением Правительства РФ от 13 августа 2006г. № 491. Размер оплаты устанавливается на календарный год (до 01 января следующего года). 

5.2. Цена Договора определяется как сумма платы, вносимой собственниками за управление, содержание общего имущества дома, прилегающей к нему территории,  содержание и ремонт многоквартирного дома.  Собранные денежные средства учитываются Управляющей компании на едином счёте дома, имеют целевое назначение и могут расходоваться Управляющей компанией на следующие цели:

· Содержание и обслуживание общего имущества дома   12,30_ руб. за 1м2.

· Текущий ремонт   2,20_ руб. за 1м2   

Сэкономленные и недорасходованные средства распределяются согласно решения Общего собрания собственников многоквартирного дома и предложений Управляющей компании.

5.3. Размер платы за коммунальные услуги определяется исходя из показаний приборов учёта, а при их отсутствии исходя из нормативов потребления коммунальных услуг, утверждаемых органами местного самоуправления в порядке, установленном Правительством РФ и Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам (п. 1 ст. 157 ЖК РФ), утверждённых Постановлением Правительства РФ от 23.05.02006г. № 307 и другими законодательными актами РФ. Для точного начисления оплаты собственник помещения обязан не позднее 25 числа текущего месяца сообщить в соответствующую управляющую  организацию показания приборов учёта ресурсоснабжения.

5.4. Расчётный период для платы за содержание и ремонт общего имущества жилого дома и коммунальные услуги установлен в один календарный месяц. Собственник вносит плату на расчётный счёт, в кассу Управляющей компании, или иные установленные места оплаты  не позднее 10 (десятого) числа месяца, следующего за расчётным. 

5.5. Управляющая компания обязана информировать Собственников об изменении размера платы не позднее, чем за тридцать дней до даты начисления платы за жилищные услуги. 

5.6. Неиспользование Собственниками и иными лицами помещений не является основанием невнесения платы за жилищные услуги. При временном отсутствии граждан внесение платы за отдельные виды коммунальных услуг, рассчитываемой исходя из нормативов потребления, осуществляется с учётом перерасчёта платежей за период временного отсутствия граждан в порядке, утверждаемом Правительством Российской Федерации.

5.7. Изменение формы собственности на жилое помещение, оснований пользования помещением, образования или ликвидация товарищества собственников жилья либо жилищного кооператива или иного специализированного потребительского кооператива не является основанием изменения размера платы за жилищные услуги. 

5.8. При предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, изменение размера платы за коммунальные услуги определяется в порядке, установленном постановлением Правительством Российской Федерации от 23.05.2006г. №307 соответствующей ресурсоснабжающей организацией. 

6. Изменение и расторжение договора, урегулирование споров
6.1. Все споры и разногласия, которые могут возникнуть по настоящему Договору, Собственник и Управляющая компания будут стремиться разрешить путём переговоров на общем собрании Собственников помещений либо с их уполномоченным  представителем  (уполномоченными представителями).

6.2. В случае если указанные споры и разногласия не могут быть решены путём переговоров, они подлежат разрешению в судебном порядке в соответствии с действующим законодательством РФ.

6.3. Изменения и дополнения в настоящий Договор вносятся по совместному решению общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме и Управляющей компании.

6.4. Изменение и расторжение договора возможны по соглашению сторон. По требованию одной из сторон договор может быть изменён или расторгнут по решению суда только:- при существенном нарушении договора другой стороной; - в иных случаях, предусмотренных Гражданским кодексом РФ.  

Настоящий Договор может быть расторгнут в случаях:

- изменения права собственности или смены собственника помещения, при этом новый собственник помещения обязан заключить с Управляющей компанией договор, идентичный договору, заключенному с данной Управляющей компанией остальными Собственниками помещений  в многоквартирном доме;

- по инициативе одной из сторон, в случае не выполнения другой стороной своих договорных обязательств,  оформленных в соответствии  с действующим законодательством;
- ликвидации Управляющей компании;

- по другим причинам, определенным действующим законодательством РФ.

6.5. Управляющая компания в течение 30 дней после прекращения действия настоящего Договора обязана представить отчёт собственникам о выполнении условий настоящего Договора, произвести сверку взаиморасчётов между собственником и Управляющей компанией, передать техническую документацию на многоквартирный дом и иные, связанные с управлением этим домом, документы вновь выбранной управляющей организации, товариществу собственников жилья, либо в случае непосредственного управления домом, одному из собственников, имеющему право представлять интересы всех собственников многоквартирного дома. В случае остатка на лицевом счёте многоквартирного дома денежных средств, вернуть их собственникам этого многоквартирного дома. Независимо от причин расторжения договора Собственник и Управляющая компания обязаны исполнить свои обязательства до момента окончания действия договора.

7. Прочие условия 

7.1. Собственник и Управляющая компания создают все необходимые условия и не препятствуют друг другу при исполнении взятых на себя обязательств по настоящему Договору. 

7.2. Управляющая компания является единственной организацией, с которой Собственник заключил договор на  управление домом, на содержание, обслуживание и ремонт мест общего пользования, общего инженерного оборудования. 

7.3. Договор вступает в силу с « 01 » марта_ 2011 г. и действует по « 01 » марта 20 11 г.  При отсутствии заявления на расторжение договора от одной из Сторон за один месяц до окончания срока действия договора, настоящий Договор считается продлённым на следующий календарный год и на тех же условиях. 

7.4. Настоящий договор составлен и подписан сторонами в двух экземплярах: один экземпляр – для собственников (собственника), второй для Управляющей компании и  имеют одинаковую юридическую силу.

7.5. Неотъемлемой частью договора являются:

- Приложение № 1 «Состав общего имущества в многоквартирном доме»;

- Приложение № 2 « Перечень услуг и работ по содержанию общего имущества в многоквартирном доме»;
- Приложение № 3 «Перечень работ по текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме»;
- Приложение № 4 «Перечень работ по капитальному ремонту общего имущества»;
- Приложение № 5 «Перечень предоставляемых коммунальных услуг».

-Технический паспорт жилого дома хранится в помещении Управляющей компании.

8. Адреса, банковские реквизиты и подписи сторон 

Управляющая компания:

ООО «Домоуправление 1»

ул.Калинина 119 каб 6;

ИНН 2625800149 КПП262501001

Директор ООО «Домоуправление 1»_____________ Е.Ю. Кобзарева

Представитель собственников  _________________

Реестр собственников помещений в многоквартирном доме,

расположенном по адресу: г. Георгиевск, ул. ______________, дом №____

	№ п/п
	Ф.И.О.

собственника

(нанимателя)
	Документ,

удостоверяющий право собственности

Паспортные данные
	Общая площадь помещений кв.м.
	Кол-во

голосов
	Подпись
	Дата
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Приложение 1

Перечень

общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме.
В состав общего имущества включаются (при его наличии):

1.  Помещения в многоквартирном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного жилого и (или) нежилого помещения в этом многоквартирном доме (далее - помещения общего пользования),  

2. лестничные площадки, лифты, лифтовые шахты.

3. лестницы, 

4. коридоры, чердаки, 

5.подвалы, в том числе и технические подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного жилого и (или) нежилого помещения в многоквартирном доме оборудование. 

6. крыши;

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

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

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

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

 иные объекты, предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства многоквартирного дома, включая трансформаторные подстанции, тепловые пункты, предназначенные для обслуживания одного многоквартирного дома, коллективные автостоянки, гаражи, детские и спортивные площадки, расположенные в границах земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом.

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

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

13. В состав общего имущества включается внутридомовая система электроснабжения, состоящая из вводных шкафов, вводно-распределительных устройств, аппаратуры защиты, контроля и управления, коллективных (общедомовых) приборов учета электрической энергии, этажных щитков и шкафов, осветительных установок помещений общего пользования, электрических установок систем дымоудаления, систем автоматической пожарной сигнализации внутреннего противопожарного водопровода, грузовых, пассажирских и пожарных лифтов, автоматически запирающихся устройств дверей подъездов многоквартирного дома, сетей (кабелей) от внешней границы, установленной в соответствии с пунктом 8 настоящих Правил, до индивидуальных, общих (квартирных) приборов учета электрической энергии, а также другого электрического оборудования, расположенного на этих сетях.

Приложение 2

ПЕРЕЧЕНЬ

РАБОТ ПО СОДЕРЖАНИЮ ЖИЛЫХ ДОМОВ

(плата о строке содержание жилья)

А. Работы, выполняемые при проведении технических осмотров и обходов отдельных элементов и помещений жилых домов.

1. Устранение незначительных неисправностей в системах водопровода и канализации (смена прокладок в водопроводных кранах, уплотнение сгонов, устранение засоров,  притирка пробочных кранов, набивка сальников, замена резиновых прокладок в вентилях, установка ограничителей - дроссельных шайб, и др.) мест общего пользования

2. Устранение незначительных неисправностей в системе центрального отопления (регулировка трехходовых кранов, набивка сальников, мелкий ремонт теплоизоляции, устранение течи в трубопроводах, приборах и арматуре; разборка, осмотр и очистка грязевиков воздухосборников, вантозов, компенсаторов, регулирующих кранов, вентилей, задвижек; очистка от накипи запорной арматуры и др.) мест общего пользования.

3. Устранение незначительных неисправностей электротехнических устройств (протирка электроламп, смена перегоревших электроламп в помещениях общественного пользования, смена и ремонт штепсельных розеток и выключателей, мелкий ремонт электропроводки и др.) мест общего пользования.

4. Прочистка канализационного лежака.

5. Проверка исправности канализационных вытяжек.

6. Проверка наличия тяги в дымовентиляционных каналах.

7. Обслуживание и осмотр кровли.

8. Проверка заземления оболочки электрокабеля, замеры сопротивления изоляции проводов.

           Б. Работы, выполняемые при подготовке жилых зданий к эксплуатации в весенне-летний период

1. Укрепление водосточных труб, колен и воронок.

2. Снятие пружин на входных дверях регулировка доводчиков.

3. Консервация системы центрального отопления.

4. Прочистка отмосток.

          В Работы, выполняемые при подготовке жилых зданий к эксплуатации в осенне-зимний период

1. Утепление чердачных перекрытий.

2. Утепление трубопроводов в чердачных и подвальных помещениях.

3. Укрепление и ремонт парапетных ограждений.

4. Проверка исправности слуховых окон и жалюзей.

5. Изготовление новых или ремонт существующих ходовых досок и переходных мостиков на чердаках.

6. Регулировка и испытание систем центрального отопления.

7. Утепление и прочистка дымовентиляционных каналов.

8. Замена разбитых стекол окон и дверей вспомогательных помещений.

9. Проверка состояния продухов в цоколях зданий.

10. Поставка доводчиков на входных дверях.

11. Укрепление входных дверей.

          Г. Работы, выполняемые при проведении частичных осмотров

1. Очистка кровли.

2. Проверка наличия тяги в дымовых и вентиляционных каналах и газоходах.

3. Смена прокладок в водопроводных кранах.

4. Уплотнение сгонов.

5. Прочистка внутридомовой канализации.

6. Прочистка сифонов.

7. Регулировка и ремонт трехходового крана.

8. Набивка сальников в вентилях, кранах, задвижках.

9. Укрепление трубопроводов.

10. Проверка канализационных вытяжек.

11.Осмот теплоизоляции мест общего пользования.

12. Проветривание колодцев.

13. Протирка электроламп, смена перегоревших электроламп на лестничных клетках,  чердаках, подвальных помещениях.

14. Устранение мелких неисправностей электропроводки.

15. Смена (исправление) штепсельных розеток и выключателей мест общего пользования.

      Д. Прочие работы

1. Регулировка и наладка систем центрального отопления.

2. Регулировка и наладка систем вентиляции.

3. Промывка и опрессовка системы центрального отопления.

4. Очистка и промывка водопроводной системы.

5. Регулировка и наладка систем автоматического управления инженерным оборудованием.

6. Очистка кровли от мусора, грязи, листьев.

7. Уборка и очистка придомовой территории.

8. Уборка жилых, подсобных и вспомогательных помещений.

9. Мытье окон, полов, лестничных маршей, площадок, стен, удаление пыли и т.д. на лестничных клетках.

Приложение 3

ПЕРЕЧЕНЬ

РАБОТ, ОТНОСЯЩИХСЯ К ТЕКУЩЕМУ РЕМОНТУ

ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА

(оплата по строке ремонт жилья)

1. Фундаменты

Устранение местных деформаций, усиление, восстановление повреждённых участков фундаментов, вентиляционных продухов, отмостки и входов в подвалы.

2. Стены и фасады - Герметизация стыков, заделка и восстановление архитектурных элементов, ремонт и окраска фасадов.

3. Перекрытия - Частичная смена отдельных элементов; заделка швов и трещин; укрепление и окраска.

4. Крыши - Усиление элементов деревянной стропильной системы, антисептирование и антиперирование; устранение неисправностей стальных, асбестоцементных и других кровель, замена водосточных труб; ремонт гидроизоляции, утепления и вентиляции.

5. Оконные и дверные заполнения - Смена и восстановление отдельных элементов (приборов) и заполнений.

6. Лестницы, балконы, крыльца (зонты-козырьки) над входами в подъезды, подвалы, над балконами верхних этажей восстановление или замена отдельных участков и элементов.

8. Полы - Замена, восстановление отдельных участков.

10. Внутренняя отделка - Восстановление отделки стен, потолков, полов отдельными участками в подъездах, технических помещений, в других общедомовых вспомогательных помещениях.

11. Центральное отопление - Установка, замена и восстановление работоспособности отдельных элементов и частей элементов внутренних систем центрального отопления.

12. Водопровод и канализация - Установка, замена и восстановление работоспособности отдельных элементов и частей элементов внутренних систем водопроводов и канализации.

13. Электроснабжение и электротехнические устройства - Установка, замена и восстановление работоспособности электроснабжения здания, за исключением внутриквартирных устройств и приборов.

14. Вентиляция - Замена и восстановление работоспособности внутридомовой системы вентиляции включая собственно вентиляторы и их электроприводы.

15. Специальные общедомовые технические устройства - Замена и восстановление элементов и частей элементов специальных технических устройств, выполняемые специализированными предприятиями по договору подряда с управляющеё компанией, обслуживающей жилищный фонд, по регламентам, устанавливаемым заводами-изготовителями либо соответствующими отраслевыми министерствами (ведомствами) и согласованными государственными надзорными органами.

16. Внешнее благоустройство - Ремонт и восстановление разрушенных участков тротуаров, проездов, дорожек, отмосток ограждений и оборудования спортивных, хозяйственных площадок и площадок для отдыха.

                                                                                                      Приложение 4

КАПИТАЛЬНЫЙ РЕМОНТ

Работы по капитальному ремонту
1. Ремонтно-строительные работы по смене, восстановлению, замене или модернизации элементов здания, перепланировка помещений внутри здания, ремонт кровли и фасада.

2. Замена системы отопления, горячего и холодного водоснабжения, канализации, электроснабжения.

3. Работы по утеплению здания и улучшению теплозащитных свойств ограждающих конструкций, устройство наружных тамбуров, установка приборов учета тепловой энергии, расхода холодной и горячей воды на здание, благоустройство территории с асфальтированием.
Приложение 5

ПЕРЕЧЕНЬ КОММУНАЛЬНЫХ УСЛУГ

предоставляемых собственникам помещений для собственных хозяйственно-бытовых нужд и для содержания мест общего пользования многоквартирного жилого дома

1. Электроснабжение.

2. Водоснабжение.

3. Водоотведение.

4. Теплоснабжение.

5. Горячее водоснабжение.

Директор ООО «Домоуправление 1»                                           Представитель собственников

Кобзарева Е. Ю.                                                                              Уполномоченный МКД       

 _____________________                                                                ___________________
