ДОГОВОР УПРАВЛЕНИЯ МНОГОКВАРТИРНЫМ ДОМОМ №  

г. Рязань
  «_____ » ___________________   2015 года

__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________, именуемое в дальнейшем "Управляющая организация", в лице генерального директора __________________________________________ действующего на основании Устава, с одной стороны, и  Собственник(и) помещений многоквартирного жилого дома, расположенного по адресу: 
г.Рязань, ул. ______________________________________________, д. ____, корп._____, кв. № ______ , принадлежащего на праве собственности__________________________________________________________
_____________________________________________________________________________________________

                               (серия,  номер, дата выдачи свидетельства о государственной регистрации и т.д.)

гр.___________________________________________________________________________________________
                                             (Ф.И.О. собственника, законного представителя)

 уполномоченного лица от имени всех собственников, согласно прилагаемой доверенности                     № _______ от «   » ______________________20_______г., на основании решения общего собрания собственников помещений данного многоквартирного дома  от «_____» ______________ 20_____г., именуемые в дальнейшем «Собственники», с другой стороны, или _____________________________________________________________________________________
_____________________________________________________________________________________ (Фамилия, имя. отчество председателя товарищества собственников жилья, жилищного, жилищно-строительного или иного специализированного потребительского кооператива)
 действующего на основании_______________________________________________________,
именуемые совместно "Стороны", заключили настоящий Договор управления Многоквартирным домом (далее - "Договор").
1. Предмет договора.

1.1. Управляющая организация за плату обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию      и      ремонту      общего      имущества      в      жилом      доме № ___________________________________ предоставлять коммунальные услуги Собственнику, осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность.

1.2. Примерный перечень услуг и работ по содержанию и ремонту многоквартирного жилого дома указан в Приложении № 1, являющемся неотъемлемой частью договора. 

1.3. Управляющая организация осуществляет предоставление услуг и выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества в соответствии с Приложением № 2 в объеме установленном годовым финансовым планом. 
1.4. Финансовый план утверждается Собственниками на каждый год, по внесенным Управляющей организацией предложениям.
Примечание:  Перечень работ и услуг,  указанных в Приложении №1 может изменяться по решению общего собрания собственников. 
1.5. Перечень коммунальных услуг, предоставляемых в соответствии с настоящим договором:
- холодное и горячее водоснабжение;

- водоотведение; 

- электроснабжение мест общего поя; 
- газоснабжение; 

- отопление.

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

2. Права и обязанности сторон:

2.1. Обязанности Управляющей организации:

2.1.1 Предоставление коммунальных услуг в соответствии с перечнем (п. 1.5 настоящего договора). При предоставлении коммунальных услуг Управляющая организация обязуется обеспечить соблюдение требований, установленных Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденных Постановлением Правительства Российской Федерации от 06.05. 2011 года № 354.
2.1.2. Предоставление услуг и выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества в соответствии с Приложением № 1 в объеме установленном годовым финансовым планом. 

2.1.3. Оказание Собственнику услуг аварийно-диспетчерской службы, паспортного стола по первичному учету граждан, бухгалтерии по ведению лицевых счетов, осуществление начислений и сбора платежей за коммунальные услуги, содержание и текущий ремонт жилья, вывоз твердых бытовых отходов, техническое обслуживание и диагностика лифтов.

2.1.4. Участие в организации и проведении капитального ремонта.

          2.1.5. Сверка платы за содержание и ремонт жилых помещений и коммунальные услуги по требованию Собственника, выдача документов, подтверждающих правильность начисления платы с учетом соответствия их качества обязательным требованиям, установленным законодательством и настоящим Договором, а также с учетом правильности начисления установленных федеральным законом или договором неустоек (штрафов, пеней).

          2.1.6. Не распространять конфиденциальную информацию, касающуюся Собственника (не передавать ее иным лицам, в том числе организациям) без предусмотренного законом основания.

2.1.7. Ежегодно, не позднее 31 ноября предоставлять Собственнику на утверждение проект финансового плана на следующий год. 

          2.1.8.Оформление  акта на выполненные работы и оказанные услуги по установленной форме. Объемы работ и услуг в целом по дому планируются из расчета суммы платежей всех собственников и нанимателей помещений дома на содержание и текущий ремонт дома. Предоставление актов по выполненным работам по требованию Собственника для ознакомления.

         2.1.9. При истечении предельно допустимых сроков эксплуатации материалов, конструктивных элементов многоквартирного дома, входящего в состав  общего имущества, Управляющая компания уведомляет Собственника путем размещения уведомления в месте, доступном для всех собственников помещений в данном доме, утвержденном общим собранием собственников помещений, а также путем размещения уведомления в сети Интернет. В  уведомлении Управляющая организация вносит предложения Собственнику о необходимом объеме ремонтных работ, сроке начала ремонтных работ, стоимости материалов, порядке финансирования ремонта, сроках возмещения расходов и других предложений, связанных с условиями проведения  ремонтных работ. 

2.2. Права Управляющей организации:

         2.2.1.Принимать от Собственника оплату за оказанные коммунальные услуги, работы по содержанию и ремонту жилья.

         2.2.2. В целях исполнения настоящего договора самостоятельно определять форму сотрудничества с ресурсо- и энергоснабжающими организациями, заключать договора с третьими лицами.

        2.2.3. В случае несоответствия данных, представленных Собственником, проводить перерасчет размера платы за коммунальные услуги на основании фактических показаний индивидуальных приборов учета.

        2.2.4. В установленном законодательными и нормативными актами порядке взыскивать с виновных сумму неплатежей и ущерба, нанесенного несвоевременной и (или) неполной оплатой.

         2.2.5. При необходимости направлять Собственнику и остальным собственникам Помещений в Многоквартирном доме предложения о проведении капитального ремонта общего имущества в Многоквартирном доме.

2.3.  Обязанности Собственника:

       2.3.1. Соблюдать требования Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденные Постановлением Госстроя России от 27 сентября 2003 г. N 170.

          2.3.2. Своевременно и в полном объеме оплачивать оказанные услуги в порядке и сроки, установленные разделом 5 настоящего договора.

          2.3.3. Не позднее 45 дней с момента предоставления Управляющей организацией проекта финансового плана на текущий год  провести общее собрание собственников и утвердить проект либо  иной финансовый план,  содержащий услуги и работы по содержанию и ремонту жилья Управляющей организацией в текущем году. В случае отсутствия решения общего собрания собственников по вопросу утверждения финансового плана на текущий год Управляющая организация  принимает к исполнению предложенный Собственнику проект.
          2.3.4. Своевременно предоставлять Управляющей организацией сведения: о количестве граждан, проживающих в помещении, о смене собственника с подтверждающими документами.

          2.3.5. При временном неиспользовании Помещения в Многоквартирном доме для проживания граждан более 7 дней сообщать Управляющей организации свои контактные телефоны и адреса почтовой связи, а также телефоны и адреса лиц, обеспечивающих доступ в Помещение.

          2.3.6. Обеспечить доступ в принадлежащее ему помещение представителям Управляющей организации для осмотра приборов учета и контроля, выполнения ремонта общего имущества многоквартирного дома, работ по ликвидации аварий, работ по предотвращению аварий.

2.3.7. Не устанавливать, не подключать, не использовать электробытовые приборы, мощностью, превышающей технические возможности внутридомовой электрической сети, неисправные электроприборы, дополнительные секции приборов отопления, регулирующую и запорную арматуру без согласования с Управляющей компанией.

        2.3.8. В случае уведомления Управляющей организацией в порядке определенном п. 2.1.7 настоящего договора, не позднее 45 дней после такого уведомления, провести внеочередное общее собрание собственников, с обязательным включением в повестку дня, предложений Управляющей организации указанных в уведомлении и размещенном в месте, доступном для всех собственников помещений в данном доме, утвержденном общим собранием собственников помещений, размещенном в сети Интернет. В случае если Собственником не принято решение на общем собрании в отношении предложений внесенных Управляющей компанией, последняя осуществляет работы по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома согласно предложенного плана работ в рамках установленного Собственником тарифа.   

         2.3.9. Решения общего собрания собственников помещений многоквартирного дома оформленные в соответствии с требованиями статей 44, 45, 46, 47 Жилищного Кодекса РФ не позднее 5 дней после их принятия направлять в Управляющую компанию. 

 2.4. Права Собственника:

            2.4.1. Осуществлять контроль за выполнением Управляющей организацией ее обязательств по настоящему Договору, в ходе которого:

- участвовать в осмотрах (измерениях, испытаниях, проверках) общего имущества в Многоквартирном доме; 

- присутствовать при выполнении работ и оказании услуг Управляющей организацией, связанных с выполнением обязанностей по настоящему Договору;

- знакомиться с содержанием технической документации на Многоквартирный дом.

           2.4.2. Привлекать для контроля качества выполняемых работ и предоставляемых услуг по настоящему Договору сторонние организации, специалистов, экспертов. Привлекаемые для контроля организация, специалисты, эксперты должны иметь соответствующее поручение Собственника, оформленное в письменном виде.

          2.4.3. Требовать 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.

         2.4.4. Требовать от Управляющей организации возмещения убытков, причиненных вследствие невыполнения либо недобросовестного выполнения Управляющей организацией своих обязанностей по настоящему Договору.

3.  Расчеты сторон.

     3.1.Размер платы коммунальных услуг, предоставляемых по настоящему договору, устанавливается в соответствии с тарифами, утвержденными органами государственной и муниципальной власти.

          3.2. Размер платы за содержание и ремонт жилого (нежилого) помещения и ее индексация устанавливается  в соответствии с тарифами, утвержденными органом местного самоуправления для нанимателей жилых помещений по договорам социального найма и договорам найма помещений государственного и муниципального жилого фонда.

   В случае если тариф устанавливается общим собранием собственников жилых помещений по согласованию с управляющей компанией, то он подлежит обязательной индексации, что оформляется дополнительным соглашением, которое подписывается  председателем совета данного многоквартирного дома или уполномоченного жильцами лицом.

         3.3. Оплата коммунальных услуг и оплата за содержание жилья производится Собственником до 10 числа включительно месяца, следующего за оплачиваемым, путем внесения денежных средств платежному агенту, с которым у Исполнителя заключен договор на оказание услуг по ведению лицевых счетов и приему платежей.
Если оплата производится позже установленного срока в период действия измененной ставки тарифов, оплата взимается по ставке, действующей на момент оплаты.  
4. Ответственность сторон.
 4.1. За неисполнение или ненадлежащее исполнение настоящего Договора Стороны несут ответственность в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации и настоящим Договором.
 4.2. В случае, истечения нормативного срока эксплуатации общего имущества многоквартирного дома Управляющая организация не несет ответственности за качество коммунальных услуг по параметрам, зависящим от технического состояния эксплуатируемого оборудования, и качество услуг по содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома. 

4.3. В случае неисполнения Собственником требований  п. 2.3.8. настоящего договора Управляющая компания не несет ответственности за возможные негативные последствия, в том числе повлекшие ущерб  имуществу Собственника, третьих лиц. 

4.4. При нарушении Собственником обязательств, в том числе предусмотренных п. 2.3.7. настоящего договора, последний несет ответственность перед Управляющей организацией, третьими лицами за все последствия, возникшие в результате каких-либо аварийных и иных ситуаций. 

5.  Контроль

5.1. Контроль за выполнением Управляющей организацией ее обязательств по договору осуществляется Собственником, органами государственного надзора, самой Управляющей организацией.  

       5.2. В случае наличия не урегулированных разногласий между Управляющей организацией и Собственником, Собственник обязан направить в адрес Управляющей организации обоснованную претензию, срок рассмотрения которой устанавливается в 20 дней. При не достижении взаимоприемлемого решения Собственник имеет право обратиться в суд.

            5.3.Управляющая организация в случае выявления ненадлежащего исполнения договора со стороны Собственника вправе действовать в порядке, регламентированном нормативными актами Российской Федерации.

          5.4. В случае разногласий между Управляющей организацией и Собственником по вопросу состояния общего имущества многоквартирного дома, для разрешения вопроса стороны привлекают независимую строительно-экспертную организация для проведения технического обследования и получения соответствующего заключения. Оплата осуществляется за счет Собственника в рамках дополнительного соглашения к настоящему договору.

6. Срок действия договора.
6.1. Срок договора устанавливается с  ___________________ по_____________________
Если ни одна  из  сторон  за месяц до окончания срока действия договора  не заявит о его расторжении, то договор считается пролонгированным на тот же срок и на тех же условиях. 

7. Особые условия.

      7.1. В случае возникновения необходимости проведения не установленных Договором работ и услуг Собственники на общем собрании определяют необходимый объем работ (услуг), сроки начала проведения работ, стоимость работ (услуг) и оплачивают дополнительно. Размер платежа для Собственника рассчитывается пропорционально доле собственности в общем имуществе многоквартирного дома. Оплата производится Собственником в соответствии с выставленным Управляющей организацией счетом на предоплату, в котором должны быть указаны: наименование дополнительных работ, их стоимость, расчетный счет, на который должны быть перечислены денежные средства. Платеж должен быть внесен Собственником не позднее 10 банковских дней со дня выставления счета.

     7.2. Капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме производится за счет Собственника по отдельному договору.

     7.3. Управляющая организация информирует Собственника о действующих законодательных актах, предоставляющих возможности привлечения целевых средств для выполнения работ по капитальному ремонту и оказывает содействие в получении дополнительного финансирования.

   7.4. Настоящий договор вступает в силу с момента его подписания сторонами, если иное не предусмотрено договором. Договор в части, касающейся оказания Управляющей организацией коммунальных услуг, вступает в силу по мере заключения Управляющей организацией договоров на поставку с энерго- и ресурсоснабжающими организациями.

    7.5. По вопросам, не урегулированным настоящим договором, стороны применяют нормы Жилищного Кодекса Российской Федерации, а также нормы Гражданского Кодекса Российской Федерации.

           Приложение №1 Перечень работ по содержанию и ремонту общего имущества жилого многоквартирного дома.

Приложение № 2 Общее имущество многоквартирного дома.

	Собственник


	Управляющая организация



ПРИЛОЖЕНИЕ № 1

к Договору управления многоквартирным домом

                                                                             № _________   от  «      »                           2015 года
Перечень услуг по содержанию и текущему ремонту 

общего имущества многоквартирного дома

1. Перечень работ по содержанию жилья

1. Работы,  выполняемые  при  проведении  технических  осмотров  и  обходов  отдельных
элементов   и помещений дома:

1.1.Устранение незначительных неисправностей в общедомовых системах центрального отопления и горячего водоснабжения (набивка сальников, мелкий ремонт теплоизоляции, устранение течи в трубопроводах, приборах и арматуре, разборка, осмотр и очистка грязевиков воздухосборников, регулирующих кранов вентилей, задвижек, очистка от накипи запорной арматуры и др.)

1.2.Устранение незначительных неисправностей электротехнических устройств в местах общего пользования (смена перегоревших электроламп, мелкий ремонт электропроводки и др.)

1.3.Прочистка канализационного лежака в подвальных помещениях и технических этажах.

1.4.Проверка исправности канализационных вытяжек.

1.5.Проверка наличия тяги в дымовентиляционных каналах.

2. Работы, выполняемые при подготовке дома к эксплуатации в весенне-летний период:

· 2.1.Укрепление водосточных труб, колен и воронок.

· 2.2.Консервация системы центрального отопления.

· 2.3.Ремонт просевших  отмосток.

3. Работы, выполняемые при подготовке дома к эксплуатации в осенне-зимний период:

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

2) Утепление чердачных перекрытий.

3) Утепление трубопроводов в чердачных и подвальных помещениях.

4) Ремонт, регулировка и испытание систем центрального отопления.

5) Ремонт и укрепление входных дверей в подъездах. .

4. Работы, выполняемые при проведении частичных осмотров:

1) Проверка наличия тяги в дымовых и вентиляционных каналах.

2) Уплотнение сгонов в общедомовых инженерных сетях.

3) Прочистка общедомовой канализации.

4) Набивка сальников в вентилях, задвижках на общедомовых инженерных сетях.

5) Укрепление трубопроводов на общедомовых инженерных сетях в местах общего пользования.

6) Проверка канализационных вытяжек.

7) Мелкий ремонт изоляции.

8) Устранение мелких неисправностей электропроводки в местах общего пользования.

5. Прочие работы:

1) Регулировка и наладка систем центрального отопления.

2) Регулировка и наладка вентиляции.

3) Промывка и опресовка систем центрального отопления.

4) Содержание и ремонт лифтового оборудования по договору.

5) Техническое обслуживание внутридомовой системы газоснабжения по договору.

6) Удаление с крыш снега и наледи (вид кровли: шиферная)

7) Уборка и очистка придомовой территории земельного участка находящегося в общей собственности жильцов и собственников настоящего многоквартирного дома.

8) Уборка общих помещений.

9) Дератизация, дезинфекция подвалов.

10) Посыпка территории земельного участка находящегося в общей собственности жильцов и собственников настоящего многоквартирного дома песком во время гололеда.
11) Прочистка дымоходов и вентиляционных каналов.

12) Управление многоквартирным домом, организация работ по содержанию и ремонту дома:

5.11.1 Хранение и ведение технической документации на многоквартирный дом.

5.11.2 Контроль за качеством выполнения работ специализированными организациями.

5.12 Работа с населением ,в том числе:

5.12.1 Консультация по вопросам управления многоквартирными домами (организация общих собраний собственников помещений в многоквартирном доме и т.п.)

5.12.2 Заключение договоров с собственниками жилых и нежилых помещений, арендаторами нежилых помещений, относящихся к муниципальному имуществу:

         - управления многоквартирным домом;

        - на оказание услуг по содержанию и выполнению работ по ремонту общего имущества

           многоквартирного дома.

5.12.3 Ведение:

         -электронной базы собственников жилых и нежилых помещений, арендаторов нежилых помещений, относящихся к муниципальному имуществу:

        - организация сбора и обработка платежей, взыскание задолженностей в рамках принятых полномочий

       - организация диспетчерско-аварийного обслуживания

       - оказание услуг по ведению паспортно - учетной работы -первичный учет, выдача справок, выписок
                                  2. Перечень работ по текущему ремонту общего имущества дома
1. Устранение местных деформаций, усиление, восстановление поврежденных участков фундаментов, вентиляционных продувов, отмосток и входов в подвалы.

2. Частичная смена отдельных элементов перекрытий, заделка трещин в местах общего пользования, замена водосточных труб.

3. Смена и восстановление отдельных элементов (приборов), оконных и дверных заполнений в местах общего пользования.

4. Замена, восстановление отдельных участков полов, крылец в местах общего пользования.

5. Восстановление отделки стен, потолков, полов отдельными участками в подъездах, технических помещениях, в других обще домовых вспомогательных помещениях, в том числе в связи с аварийными ситуациями (пожар, затопление и др.).

6. Установка, замена и восстановление работоспособности отдельных элементов и частей элементов, внутренних обще домовых систем центрального отопления.

7. Установка, замена и восстановление работоспособности отдельных элементов и частей элементов, внутренних обще домовых систем водоснабжения, канализации.

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

9. Ремонт и восстановление разрушенных участков ограждений и оборудования спортивных, хозяйственных площадок для отдыха, закрепленных за домами.

ПРИМЕЧАНИЕ:

К обще домовым системам относятся:

· стояки отопления, ответвления от стояков до приборов отопления;
· стояки холодного и горячего водоснабжения до отключающего устройства и отключающие устройства, расположенные в местах общего пользования (подвал, тех. этаж и т. д.).

	Собственник


	Управляющая организация


Приложение № 2

к Договору управления многоквартирным домом

      №             от  «     »________________ 2015 года

Общее имущество многоквартирного дома.

В общее имущество многоквартирного дома входит принадлежащие Собственникам помещений на праве общей долевой собственности помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме:

· межквартирные лестничные площадки,

· лестницы,

·  коридоры,

·  технические этажи,

·  чердаки,

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

· 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, находящийся в собственности жильцов, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке, который сформирован в установленном законе порядке и поставлен на государственный кадастровый учет.

Состав общего имущества многоквартирного дома и около домовой территории, в отношении которого будет осуществляться управление, указан в Техническом паспорте здания, составленном БТИ.

Собственник                                                                          Управляющая организация
