
ДОГОВОР

УПРАВЛЕНИЯ МНОГОКВАРТИРНЫМ ДОМОМ

г. Вичуга  Ивановской области                                                                                     «____»_____________ 201_ года

Управляющая организация ООО «ЖРУ № ____», именуемое в дальнейшем «Управляющая организация», в лице директора Верховского В.А., действующего на основании Устава и

гр.___________________________________________________________________________________________________, являющийся собственником жилого помещения - квартиры №___________(нежилого помещения) в многоквартирном доме по адресу: г.Вичуга, улица __________________________________________, дом №__________, действующий на основании свидетельства о регистрации права собственности №________, от ___________________________выданного_________________________________________________________________, именуемый в дальнейшем «Собственник» заключили Договор о нижеследующем:

1.ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

1.1 Настоящий Договор заключен на основании:

1.1.1. Жилищного кодекса Российской Федерации с учетом требований:

-постановления Государственного комитета Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу «Об утверждении правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда» от 27.09.2003 № 170;

-постановления Правительства Российской Федерации «О порядке предоставления коммунальных услуг гражданам» от 23.05.2006 № 307;

-постановления Правительства Российской Федерации «Об утверждении Правил пользования жилыми помещениями» от 21.01.2006 № 25;

   -постановления Правительства Российской Федерации «Об утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме и правил изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность» от 13.08.2006 № 491;

-постановления Правительства Российской Федерации «О предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов» от 06.05.2011 №354 (далее - Правила).

2.ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА.

2.1. Предметом настоящего договора является деятельность Управляющей организации по управлению многоквартирным домом, надлежащему содержанию и текущему ремонту общего имущества дома в целях обеспечения благоприятных и безопасных условий проживания граждан в жилых помещениях, обеспечения нормального функционирования нежилых помещений в интересах их Собственников и арендаторов за плату.

2.2. Собственник обязуется оплачивать услуги Управляющей организации в порядке, установленном настоящим Договором.

2.3. Вопросы капитального ремонта многоквартирного дома регулируются отдельным Договором.

3.ОБЯЗАННОСТИ И ПРАВА СТОРОН

3.1 Управляющая организация обязуется:

3.1.1. Управлять многоквартирным домом в соответствии с условиями настоящего Договора и действующим законодательством.

3.1.2. Самостоятельно или с привлечением иных юридических лиц и специалистов, имеющих необходимые навыки, оборудование, сертификаты, лицензии и иные разрешительные документы, проведение работ по содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома в соответствии с действующим законодательством.

3.1.3. Представлять интересы Собственника по предмету Договора, в том числе по заключению Договоров, направленных на достижение целей настоящего договора, во всех организациях, предприятиях и учреждениях любых организационно-правовых форм и уровней.

3.1.4. Вести и хранить протоколы общих собраний собственников помещений, техническую документацию (базы данных) на многоквартирный дом, внутридомовое  инженерное оборудование и объекты придомового благоустройства, а также бухгалтерию, статистическую, хозяйственно-финансовую документацию и расчеты, связанные с исполнением Договора, по адресу: г.Вичуга ул.Ленинградская д.22.

3.1.5. На основании проводимых в течение текущего года технических осмотров Дома готовить предложения с экономическим обоснованием услуг, планируемых Управляющей организацией на новый календарный год.

3.1.6. В срок до 1 декабря текущего года внести эти предложения на утверждение общего собрания собственников помещений. С этой целью Управляющая организация в подъездах дома и (или) на соответствующей доске объявлений размещает уведомление, в котором указывается порядок ознакомления Собственника с материалами по экономическому обоснованию стоимости Услуг Управляющей организации. Такой порядок должен предусматривать реальную возможность ознакомления с указанными материалами.

3.1.7. Организовать обеспечение потребителей коммунальными услугами установленного уровня, качества, в объеме, соответствующем установленным нормативам потребления, которыми обеспечивает МКД ресурсоснабжающие организации.

3.1.8. Организовать обеспечение аварийно-диспетчерского обслуживания принятого в управление многоквартирного дома.

3.1.9. Осуществлять рассмотрение предложений, заявлений и жалоб как отдельного Собственника, так и группы Собственников и принимать соответствующие меры.

3.1.10. Обеспечивать Собственника информацией о телефонах аварийно-диспетчерской службы, режиме работы Управляющей организации путем их указания на платежных документах и размещения объявлений в подъездах многоквартирного дома.

3.1.11. Уведомлять Собственника о плановых мероприятиях, влияющих на качество и количество предоставляемых услуг в соответствии с условиями настоящего Договора, путем размещения соответствующей информации в подъездах многоквартирного дома, кроме случаев аварийного прекращения подачи соответствующих услуг.

3.1.12.
Информировать в письменной форме Собственника об изменении размеров установленных платежей:
- физических лиц - не позднее, чем за тридцать дней до даты представления платежных документов, на основании которых будут вноситься платежи в ином размере;

- юридических лиц - в течение 10 рабочих дней со дня принятия новых платежей.

3.1.13.
Производить начисление платежей, установленных в п. 4.2 Договора, обеспечивая выставление счета за текущий месяц в срок до 18 (восемнадцатого) числа текущего месяца.

По требованию Собственника производить сверку платы за содержание и ремонт жилого помещения с учетом правильности начисления установленных законодательством неустоек (штрафов, пеней).

3.1.14.
Производить сбор установленных в п. п. 3.2.2, 4.2-4.9 Договора платежей.

3.1.15.
Организовывать работы по ликвидации аварий в данном многоквартирном доме. Устранять неисправности отдельных частей жилого дома и его оборудования в сроки, предусмотренные Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденными приказом Госкомитета Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу от 27.09.2003 № 170.

3.1.16.
Оказывать Собственнику содействие в организации проведения общих собраний.

3.1.17.
Обеспечивать соблюдение прав и законных интересов Собственника при установлении условий и порядка владения, пользования и распоряжения общей собственностью.

3.2. Управляющая организация вправе:

3.2.1. Самостоятельно:

- определять порядок и способ выполнения работ по управлению многоквартирным домом;

- привлекать сторонние организации, имеющие необходимые сертификаты, лицензии и иные разрешительные документы, оборудование и опыт работы по содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома.

3.2.2. Предъявлять требования Собственнику по своевременному внесению платы за потребленные жилищно-коммунальные услуги, а также уплаты неустоек (штрафов, пеней). Производить взыскание задолженности за жилищно-коммунальные услуги и требовать возмещения ущерба, причиненного виновными действиями Собственника Управляющей организации или общему имуществу дома в связи с нарушением договорных обязательств.

3.2.3. Организовывать и проводить обследование дома, проверку технического состояния коммунальных систем в помещениях Собственника.

3.2.4. Прекращать предоставление услуг по Договору в случае просрочки Собственником оплаты оказанных услуг более двух месяцев или нарушения иных требований раздела 5 Договора.

3.2.5.
Проверять соблюдение Собственником требований, установленных подп. 3.3.2-3.3.17 Договора.

3.2.6. Осуществлять иные права, предусмотренные действующим законодательством, отнесенные к полномочиям Управляющей организации.

3.2.7. Взыскивать с Собственника в установленном порядке задолженность по оплате услуг в рамках Договора в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации.

3.2.8. По вопросам, связанным с содержанием, управлением, ремонтом многоквартирного дома, предоставлять интересы Собственника в судебных и иных инстанциях.

3.2.9. По решению общего собрания Собственников помещений в многоквартирном  доме:

- предоставлять в пользование или ограниченное пользование часть общего имущества в многоквартирном доме третьим лицам, либо осуществлять данные действия самостоятельно с последующим уведомлением об этом Собственников помещений многоквартирного дома;

- в соответствии с требованиями законодательства в установленном порядке надстраивать, перестраивать часть общего имущества в многоквартирном доме;

- осуществлять в соответствии с законодательством от имени и за счет Собственников помещений в многоквартирном доме застройку прилегающих к такому дому выделенных земельных участков.

3.2.10. Выступить инициатором внеочередного собрания Собственников помещений для решения вопросов содержания, текущего и капитального ремонта общего имущества в Многоквартирном доме и в иных случаях для решения вопросов, отнесенных к компетенции общего собрания Собственников помещений.

3.2.11. Требовать допуска в заранее согласованное с Собственником время в занимаемое им помещение работников или представителей Управляющей организации ( в том числе работников аварийных служб) для осмотра технического и санитарного состояния инженерного оборудования и выполнения необходимых ремонтных работ, а для ликвидации аварии - в любое время. 

3.3 Собственник обязуется:

3.3.1. Своевременно в установленном порядке оплачивать предоставленные по Договору услуги. Возмещать Управляющей организации расходы связанные с исполнением Договора. Данные расходы включаются в выставляемый Управляющей организацией счет на оплату услуг. При внесении соответствующих платежей руководствоваться утвержденным Управляющей организацией порядком и условиями Договора.

3.3.2. Выполнять предусмотренные законодательством санитарно-гигиенические, экологические, архитектурно-градостроительные, противопожарные и эксплуатационные требования.

3.3.3. Своевременно предоставлять Управляющей организации сведения:

- о количестве граждан проживающих в помещении(ях) совместно с Собственником;

- о смене Собственника. Сообщить Управляющей организации Ф.И.О. нового Собственника и дату вступления нового Собственника в свои права.

Предоставить Управляющей организации Договор купли-продажи жилого помещения, аренды, найма и другие документы либо их копии, подтверждающие смену Собственника или владельца.

3.3.4. Обеспечивать доступ в принадлежащее ему помещение представителям Управляющей организации, а также организаций, осуществляющих жилищно-коммунальное обслуживание многоквартирного дома, для осмотра приборов учета и контроля и для выполнения необходимого ремонта общего имущества многоквартирного дома и работ по ликвидации аварий.

3.3.5. Не устанавливать, не подключать и не использовать электробытовые приборы и машины мощностью, превышающей технические возможности внутридомовой электрической сети, дополнительные секции приборов отопления, регулирующую и запорную арматуру без согласования с Управляющей организацией. А также не подключать и не использовать бытовые приборы и оборудование, включая индивидуальные приборы очистки воды, не имеющие технических паспортов (свидетельств), не отвечающие требованиям безопасности эксплуатации и санитарно-гигиеническим нормативам без согласования с Управляющей организацией.

3.3.6. Своевременно сообщать Управляющей организации о выявленных неисправностях, препятствующих оказанию Собственнику услуг в рамках Договора.

3.3.7. Не осуществлять переоборудование внутренних инженерных сетей без согласования с Управляющей организацией.

3.3.8. Не нарушать имеющиеся схемы учета услуг, в том числе не совершать действий, связанных с нарушением пломбировки счетчиков, изменением их местоположения в составе инженерных сетей и демонтажем без согласования с Управляющей и ресурсоснабжающей организациями.

3.3.9. Своевременно осуществлять проверку приборов учета. К расчету оплаты коммунальных услуг предоставляются данные только проверенных приборов учета. Если прибор учета не проверен, объем потребления коммунальных услуг принимается равным нормативам потребления, установленным на территории г.Вичуга в порядке, определяемом Правительством Российской Федерации.

3.3.10.
Не производить самостоятельно слив воды из системы и приборов отопления.

3.3.11. Ознакомить всех дееспособных граждан, совместно проживающих в жилом помещении либо использующих помещение, принадлежащее Собственнику, с условиями Договора.

3.3.12. Не совершать действий, связанных с отключением многоквартирного дома от подачи электроэнергии, природного газа, воды и тепла.

3.3.13.
Предоставлять ресурсоснабжающим организациям в установленные сроки показания приборов учета.

3.3.14. Исполнять иные обязанности, предусмотренные действующими нормативными правовыми актами Российской Федерации, региональных и местных органов власти применительно к данному Договору.

3.3.15. При проведении общестроительных, монтажных и отделочных работ, при перепланировке и переустройстве принадлежащего Собственнику помещения строго руководствоваться главой 4 Жилищного кодекса Российской Федерации и действующими нормативными актами, Порядком согласования переустройства и / или перепланировок жилых и нежилых помещений и приемки выполненных работ по переустройству и / или перепланировки жилых и нежилых помещений в муниципальном образовании «Городской округ Вичуга», утвержденным решением Городской Думы г.Вичуга.

3.3.16.
Не допускать выполнение работ или совершение действий, приводящих к порче помещений или конструкций строения, не производить переустройства или перепланировки помещений без согласования в установленном порядке.

3.3.17. Не загромождать своим имуществом, строительными материалами и (или) отходами подходы к инженерным коммуникациям и запорной арматуре, эвакуационные пути и помещения общего пользования.

3.3.18.  Не создавать повышенного шума в жилых помещениях и местах общего пользования с 22.00 час. до 7.00 час. (при производстве ремонтных работ с 9.00 час. до 19.00 час, в нерабочие дни с 10.00 час. до 18.00 час), если иные часы не установлены общим собранием Собственников.

3.3.19. В случае возникновения необходимости проведении Управляющей организацией, не установленных Договором работ и услуг, в том числе связанных с ликвидацией последствий аварий, наступивших по вине Собственника, либо в связи с нарушением Собственником условий настоящего Договора, указанные работы проводятся за счет Собственника.

3.3.20. При временном неиспользовании помещения (й) в Многоквартирном доме, сообщать Управляющей организации свои контактные телефоны и адреса почтовой связи, а также телефоны и адреса лиц, которые могут обеспечить доступ к помещениям Собственника при его отсутствии в городе более 24 часов, в случае возникновения аварийных ситуаций с инженерным оборудованием, находящимся в пределах помещения Собственника, угрожающим безопасности и влекущим ущерб для других Собственников.

3.3.21. Нести иные обязанности, предусмотренные действующими законодательными и иными нормативно-правовыми актами.

3.4. Собственник имеет право:

3.4.1.
Своевременно и в необходимых объемах получать жилищно-коммунальные услуги надлежащего качества.

3.4.2.
Контролировать выполнение Управляющей организацией ее обязательств по Договору управления в соответствии с Жилищным кодексом Российской Федерации.

3.4.3. Знакомиться с условиями сделок, совершенных Управляющей организацией в рамках исполнения Договора.

3.4.4. Требовать в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации перерасчета размера оплаты за отдельные виды услуг, предусмотренные настоящим Договором.

3.4.5. Осуществлять предоплату за текущий месяц и более длительные периоды, потребовав от Управляющей организации платежные документы.

3.4.6. Требовать от Управляющей организации возмещения убытков, причиненных невыполнением или недобросовестным выполнением Управляющей организацией своих обязанностей по Договору в соответствии с Правилами.

3.4.7. Реализовывать иные права, предусмотренные действующими нормативно-правовыми актами Российской Федерации, Ивановской области, «городского округа Вичуга» применительно к настоящему Договору, в том числе Правилами предоставления коммунальных услуг, утвержденными Правительством Российской Федерации постановлениями от 23.05.2006 г. №307 и от  06.05.2011 г. № 354.

3.4.8.
Предоставить право Управляющей организации представлять интересы Собственника по предмету Договора (в том числе по заключению договоров, направленных на достижение целей Договора и не нарушающих имущественные интересы Собственников) во всех организациях.

4. РАЗМЕР ОБЯЗАТЕЛЬНЫХ ПЛАТЕЖЕЙ И ПОРЯДОК РАСЧЕТОВ.

4.1.
Цена Договора и размер платы за помещение устанавливается в соответствии с долей в праве собственности на общее имущество пропорциональной занимаемому собственником жилому / нежилому помещению согласно ст. 249,289 ГК РФ и 37, 39 ЖК РФ: на общем собрании собственников помещений многоквартирного дома на срок не менее чем один год  с учетом предложений Управляющей организации.

4.2. Размер месячной платы за управление, содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома на момент заключения настоящего Договора составляет 9 (Девять) рублей 10 коп. в месяц за 1 кв.м. Общей площади помещений. (Приложение № 5).

4.3. Управляющая организация вправе за 30 дней до окончания каждого года действия настоящего Договора предоставить Собственнику и другим собственникам помещений в Многоквартирном доме предложения по изменению перечней, указанных в приложениях №1 - №8 к настоящему Договору, а также расчет стоимости услуг и работ по управлению Многоквартирным домом, содержанию и ремонту общего имущества в Многоквартирном доме. Указанный расчет является основанием для принятия общим собранием собственников помещений в Многоквартирном доме решения об изменении на следующий отчетный период размера платы за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома. В случае если общее собрание собственников помещений в Многоквартирном доме в указанный срок не проводилось или не приняло решение об определении нового размера платы за содержание и ремонт, то размер платы за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома устанавливается по распоряжению руководителя Управляющей организации. Управляющая организация, начиная с первого месяца очередного года действия настоящего Договора, вправе начислять плату за содержание и ремонт жилого дома, исходя из предложенного расчета стоимости работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества в Многоквартирном доме. При этом приложения №1 - №8 к настоящему Договору считаются измененными в соответствии с предложениями Управляющей организации до согласования собственниками помещений и Управляющей организацией иного размера платы за содержание и ремонт общего имущества Многоквартирного дома.* 

*(расчет стоимости работ и услуг за содержание и ремонт общего имущества Многоквартирного дома рассчитывается в соответствии с методикой расчета стоимости в договоре услуг и работ с учетом изменения уровня инфляции, уровня потребительских цен и др.)

4.4. Размер платы за коммунальные услуги, потребляемые в помещениях, оснащенных квартирными приборами учета, а также при оборудовании Дома общедомовыми приборами учета рассчитывается в соответствии с объемами фактического потребления коммунальных услуг, определяемыми в соответствии с Правилами предоставления коммунальных услуг, утвержденными Правительством Российской Федерации, а при отсутствии квартирных и (или) общедомовых приборов учета - исходя из нормативов потребления коммунальных услуг и рассчитывается по тарифам установленным уполномоченными органами заключенными договорами с ресурсоснабжающими организациями.

4.5. При временном отсутствии (не проживании) в квартире Собственника или проживающих с ним граждан, размер платы за отдельные виды коммунальных услуг рассчитывается исходя из нормативов потребления, с учетом перерасчета платежей за период временного отсутствия в порядке, утвержденном Правительством Российской Федерации и органами местного самоуправления муниципального образования «Городской округ Вичуга». Перерасчет платы по услуге  за «Управление», «Содержание» и «Текущий ремонт» (Приложение №5) не производится.

4.6. Оплата Собственником оказанных услуг по Договору осуществляется на основании выставляемого Управляющей организацией счета (счет-извещение - для физических лиц, счет-фактура и счет на предоплату - для юридических лиц). В выставляемом Управляющей организацией счете-извещении указывается: размер оплаты оказанных услуг (отдельно по каждому виду услуг), сумма задолженности Собственника по оплате оказанных услуг за предыдущий период, а также сумма пени, определенная в соответствии с условиями Договора.

4.7. В случае изменения стоимости услуг по Договору Управляющая организация производит перерасчет стоимости услуг со дня вступления изменений в силу соответствующих нормативно-правовых актов.

4.8.
Срок внесения платежей:

-
до 10 числа месяца, следующего за расчетным,  - для физических лиц,

-
до 15 числа текущего месяца на основании счета на предоплату -для юридических лиц. Счет-фактура является документом, подтверждающим факт оказания услуги.

4.9.
Капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме проводится за счет Собственника.
Решение общего собрания Собственников помещений в многоквартирном доме об оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома принимается с учетом предложений Управляющей организации о сроке начала капитального ремонта, необходимом объеме работ, стоимости материалов, порядке финансирования ремонта, сроках возмещения расходов и других предложений, связанных с условиями проведения капитального ремонта. Обязанность по оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома распространяется на всех Собственников помещений в этом доме с момента возникновения права собственности на помещения в этом доме пропорционально доли
собственности в общем имуществе многоквартирного дома. При переходе права собственности на помещение в многоквартирном доме к новому Собственнику переходит обязательство предыдущего Собственника по оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома.

5.
ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН

5.1. Управляющая организация несет ответственность за ущерб, причиненный многоквартирному дому в результате ее действий или бездействия, в размере действительного причиненного ущерба.

5.2. Управляющая организация не несет ответственности за все виды ущерба, возникшие не по ее вине или исполнителей заказа.

5.3. В случае нарушения Собственником сроков внесения платежей, установленных разделом 4 Договора, Управляющая организация вправе взыскать с него пени в размере 1/300 (одной трехсотой) учетной ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации за каждый день просрочки платежа со следующего дня после наступления установленного срока оплаты по день фактической выплаты включительно. Размер пени указывается в счете, ежемесячно выставляемом Управляющей организацией, и подлежит уплате Собственником одновременно с оплатой услуг в соответствии с разделом 4 Договора.

5.4. При нарушении собственником обязательств, предусмотренных Договором, последний несет ответственность перед Управляющей организацией и третьими лицами за все последствия, возникающие в результате каких-либо аварийных и иных ситуаций.

5.5. При выявлении Управляющей организацией факта проживания в квартире Собственника лиц, не зарегистрированных в установленном порядке, и невнесения за них платы по Договору, управляющая организация после соответствующей проверки, составления акта предупреждения Собственника, вправе в судебном порядке взыскать с него понесенные убытки.

5.6. В случае если Собственник своевременно не уведомил Управляющую организацию о смене Собственника и не представил подтверждающие документы, то обязательства по Договору сохраняются за Собственником с которым заключен Договор, до дня предоставления вышеперечисленных сведений.

5.7. Собственник несет ответственность за нарушение требований пожарной безопасности в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации.

5.8. Управляющая организация несет установленную законодательством Российской Федерации ответственность за вред, причиненный жизни, здоровью и имуществу Собственника, а также лицам, совместно проживающим с ним, вследствие ненадлежащего качества управления домом.

Управляющая организация освобождается от ответственности за ухудшение качества коммунальных услуг, если докажет, что оно произошло вследствие обстоятельств непреодолимой силы. К таким обстоятельствам не относятся, в частности, нарушение обязательств со стороны контрагентов Управляющей организации или действия (бездействие) Управляющей организации, включая отсутствие у Управляющей организации необходимых денежных средств.

6. СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА

6.1. Договор заключен на 5 (Пять) лет и вступает в действие с «____»____________ 20 ____ года.

6.2. Настоящий Договор составлен в двух экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу, -по одному для каждой из Сторон. Все приложения к настоящему Договору являются его неотъемлемой частью. Договор составлен на 6 страницах и содержит 8 приложений на 8 страницах:

№ 1. Состав общего имущества многоквартирного дома

№2. Перечень технической документации на многоквартирный дом и иных документов, связанных с управлением домом.

№3. Перечень работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества МКД 

№4. Информация об управляющей организации 

№5. Размер платы за работы и услуги по управлению МКД, содержанию и ремонту общего имущества.

№6. Предельные сроки устранения аварий и нарушения качества услуг

№7. Форма ежегодного отчета управляющей организации о выполнении договора за предыдущий год.

№8. Формы актов, необходимые при исполнении договора по управлению МКД. 

7. РЕКВИЗИТЫ СТОРОН

	Управляющая организация 
	Собственник помещения

	Директор ООО «ЖРУ № ____»

_________________________В.А.Верховский
	ФИО

____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Паспортные данные

_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Подпись

______________________________________





