                                                     Приложение № 13 к конкурсной документации

ПРОЕКТ ДОГОВОРА
УПРАВЛЕНИЯ МНОГОКВАРТИРНЫМ ДОМОМ

г. Нижнеудинск                                                                                 _________________ 2011г.


Граждане (индивидуальные предприниматели, юридические лица)________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________, собственники помещений, расположенных в многоквартирном доме по адресу: Иркутская область, город Нижнеудинск, ул. (пер). ____________________________________, дом № __________, квартира (помещение) № _______________, именуемые в дальнейшем «Собственники помещений», действующие на основании ____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________, 

(документы о праве собственности на  квартиру (помещение)

с одной стороны и ____________________________________________________________, 

(наименование юридического лица)

именуемое в дальнейшем «Управляющая организация» в лице _____________________________________________________________________________,

действующего на основании ____________________________________________________, с другой стороны, (далее – Стороны), на основании  протокола конкурса по отбору управляющей организации для управления многоквартирным домом от  «______»_________________ 201____ г., заключили настоящий договор   управления многоквартирным домом (далее - Договор) о нижеследующем:

1. Общие положения, цели и предмет договора

1.1. Цель настоящего Договора - обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания граждан, надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, а также предоставление коммунальных услуг собственникам (пользователям) помещений в многоквартирном доме.

1.2. Управляющая организация обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему управлению многоквартирным домом, содержанию и  ремонту общего имущества в многоквартирном доме, а также предоставлять коммунальные услуги собственникам помещений в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам (далее - пользователям помещений), осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность. 

        1.3. Адрес многоквартирного дома, в отношении которого будет осуществляться управление: Иркутская область, город Нижнеудинск,  ул. (пер.) ______________________, дом № ______.

Состав общего имущества в многоквартирном доме, которое принадлежит на праве общей долевой собственности всем собственникам помещений в многоквартирном доме, и в отношении которого осуществляется управление: 

1) помещения в многоквартирном доме, не являющиеся частями жилых помещений и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы,  коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, санузлы, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы);

2) 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;

3) внутридомовые инженерные системы холодного и горячего водоснабжения, 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;

4)  внутридомовая инженерная система водоотведения, состоящая из канализационных выпусков, фасонных частей (в том числе отводов, переходов, патрубков, ревизий, крестовин, тройников), стояков, заглушек, вытяжных труб, водосточных воронок, прочисток, ответвлений от стояков до первых стыковых соединений, а также другого оборудования, расположенного в этой системе;

5) 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.

6) 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, автоматически запирающихся устройств дверей подъездов многоквартирного дома, сетей (кабелей) от внешней границы до индивидуальных, общих (квартирных) приборов учета электрической энергии, а также другого электрического оборудования, расположенного на этих сетях

7) земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом, с элементами озеленения и благоустройства, иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома и расположенные на указанном земельном участке объекты. 
1.4.  Перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме  (далее – Перечень)  указан в приложении №   , являющемся неотъемлемой частью настоящего договора. В период действия договора Перечень изменению не подлежит.
1.5. Перечень коммунальных услуг, предоставляемых  управляющей организацией включает в себя:_______________________________________________________________

_____________________________________________________________________________

1.6. В настоящем договоре под платой за содержание и ремонт жилого помещения понимается плата за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему  ремонту общего имущества в многоквартирном доме  (статья 154 ЖК РФ).
2. Права и обязанности сторон

2.1. Управляющая организация обязана:

а) осуществлять управление общим имуществом в многоквартирном доме в соответствии с условиями настоящего договора и действующим законодательством с наибольшей выгодой в интересах Собственника, в соответствии с целями, указанными в п. 1.1 настоящего Договора, а также в соответствии с требованиями действующих технических регламентов, стандартов, правил и норм, государственных санитарно-эпидемиологических правил и нормативов, гигиенических нормативов, иных правовых актов;
б) оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме согласно Перечню услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме;

в)  предоставлять указанные в п.1.5 договора коммунальные услуги на основании заключенных договоров о приобретении коммунальных ресурсов с ресурсоснабжающими организациями. Осуществлять контроль за соблюдением условий договоров, качеством и количеством поставляемых коммунальных услуг, их исполнением, а также вести их учет;
        г) производить в установленном порядке расчет размера платы за  содержание и ремонт жилого помещения, предоставленные коммунальные услуги и при наличии оснований производить перерасчет размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, за коммунальные услуги -  в случае предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими допустимую продолжительность, а также при перерывах в предоставлении коммунальных услуг для проведения ремонтных и профилактических работ и за  период временного отсутствия потребителя в занимаемом жилом помещении;

д) обеспечить доставку собственникам (пользователям) помещений платежных документов не позднее 5-го числа месяца, следующего за истекшим;
е) принимать от собственников (пользователей) помещений   плату за содержание и  ремонт жилого помещения,  коммунальные и другие услуги;

ж) организовать круглосуточное аварийно-диспетчерское обслуживание многоквартирного дома, устранять аварии, а также выполнять заявки Собственника (пользователя) помещений, в сроки, установленные законодательством и настоящим договором;
з) вести регистрационный учет граждан в соответствии с требованиями  законодательства;
и) рассматривать предложения, заявления и жалобы собственника (пользователя) помещений, вести их учет, принимать меры, необходимые для устранения указанных в них недостатков, в установленные сроки, вести учет устранения указанных недостатков. Не позднее 3-х рабочих дней со дня получения письменного заявления информировать заявителя о решении, принятом по заявленному вопросу;
к) информировать собственников (пользователей) помещений в течение суток со дня обнаружения неполадок в работе внутридомовых инженерных сетей и (или) инженерных коммуникаций и оборудования, расположенных вне многоквартирного дома, о причинах и предполагаемой продолжительности перерывов в предоставлении каких-либо услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома,  предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность путем размещения соответствующей информации на информационных стендах дома, а в случае личного обращения – немедленно;
л) информировать собственников (пользователей) помещений о дате начала проведения планового перерыва в предоставлении коммунальных услуг не позднее чем за 10 рабочих дней до начала перерыва;

м) обеспечить собственников (пользователей) помещений в многоквартирном доме  информацией о телефонах на случай аварии путем ее  размещения на информационном стенде дома;
        н) обеспечить выдачу собственнику  (пользователю) помещений в двухдневный срок со дня обращения справки установленного образца, копии из финансового лицевого счета и (или) из домовой книги и иные предусмотренные действующим законодательством документы;
о) по требованию собственников (пользователей)  жилых помещений и нежилых помещений производить сверку платы за содержание и ремонт жилого помещения и коммунальные услуги, а также обеспечить выдачу 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 пеней;
п)  приглашать представителя собственников помещений для составления акта нанесения ущерба общему имуществу многоквартирного дома;
р) предоставлять собственнику или уполномоченным им лицам по их запросам документацию, информацию и сведения, касающиеся управления многоквартирным домом, содержания и текущего ремонта общего имущества;
с) осуществлять по заявлению собственника ввод в эксплуатацию установленного индивидуального, общего (квартирного) или комнатного прибора учета, соответствующего  законодательству Российской Федерации об обеспечении единства измерений, даже если такой индивидуальный или общий (квартирный) прибор учета по функциональным возможностям отличается от коллективного (общедомового) прибора учета, которым оснащен многоквартирный дом, не позднее месяца, следующего за датой его установки, а также приступить к осуществлению расчетов размера платы за коммунальные услуги исходя из показаний введенного в эксплуатацию прибора учета, начиная с 1-го числа месяца, следующего за месяцем ввода прибора учета в эксплуатацию;

т) направлять собственнику при необходимости предложения о проведении капитального ремонта общего имущества многоквартирного дома.
у) представлять собственникам письменный отчет о выполнении договора  управления за предыдущий год ежегодно в течение первого квартала текущего года, а при заключении договора на срок в один год – не ранее чем за два месяца и не позднее, чем за один месяц до истечения срока его действия. В отчете указываются:  основные результаты деятельности управляющей организации  применительно к конкретному многоквартирному дому с данными о перечне и видах работ, выполненных на многоквартирном доме, данными о расходовании средств, поступивших на счет управляющей организации   за жилищно-коммунальные услуги, данными о выполнении работ по текущему ремонту, капитальному ремонту (в случае его проведения), проблемы, возникшие при выполнении договора и пути их решения. Отчет размещается на информационных стендах дома;
   ф) нести иные обязанности, предусмотренные Жилищным кодексом Российской Федерации, другими федеральными законами, иными нормативными правовыми актами Российской Федерации, настоящим договором.
     2.2.Управляющая организация имеет право:

а) требовать с собственников (пользователей) внесения платы за  содержание и ремонт жилого помещения многоквартирного дома, потребленные коммунальные услуги, а также в случаях, установленных федеральными законами, договором - уплаты неустоек (штрафов, пеней), в т.ч. путем предъявления исков в суд;
      б) требовать допуска в занимаемое собственником (пользователем) жилое или нежилое помещение представителей управляющей организации (в том числе работников аварийных служб) для осмотра технического и санитарного состояния внутриквартирного оборудования и  выполнения необходимых ремонтных работ в заранее согласованное с собственником (пользователем)  помещения время, а для ликвидации аварий - в любое время;

в) требовать от собственника (пользователя) помещения полного возмещения убытков, возникших по его вине, в случае невыполнения обязанности допускать в занимаемое им жилое или нежилое помещение представителей управляющей организации (в том числе работников аварийных служб в установленных случаях);

г) осуществлять не чаще 1 раза в 3 месяца проверку правильности снятия потребителем показаний индивидуальных, общих (квартирных), комнатных приборов учета (распределителей), проверку состояния таких приборов учета;

д) приостанавливать или ограничивать в установленном порядке подачу собственнику, пользователю помещения коммунальных услуг;

е) осуществлять иные права, предусмотренные Жилищным кодексом Российской Федерации, другими федеральными законами, иными нормативными правовыми актами Российской Федерации, настоящим договором.
2.3. Собственник  (пользователь) помещения имеет право:

а) получать  услуги, работы по содержанию общего имущества многоквартирного дома  согласно утвержденному Перечню, объемам и качеству, коммунальные услуги надлежащего качества и   в необходимых объемах;

б) получать от управляющей организации сведения о правильности исчисления предъявленного собственнику помещения  к уплате размера платы за содержание и  ремонт жилого помещения, коммунальные услуги, наличии (отсутствии) задолженности или переплаты собственника помещения за коммунальные услуги, наличии оснований и правильности начисления управляющей организацией собственнику помещения неустоек (штрафов, пеней);

в) требовать от управляющей организации проведения проверок качества предоставляемых коммунальных услуг, оформления и предоставления акта проверки, акта об устранении выявленных недостатков;

г)  требовать в установленных Правительством Российской Федерации случаях и порядке изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, либо неисполнения обязательств по договору, изменения размера платы за коммунальные услуги  в случае предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими допустимую продолжительность, а также при перерывах в предоставлении коммунальных услуг для проведения ремонтных и профилактических работ, за период временного отсутствия собственника, пользователя в занимаемом жилом помещении;
д) получать от управляющей организации информацию, которую она обязана предоставить собственнику помещения в соответствии с законодательством Российской Федерации и условиями договора, содержащего положения о предоставлении коммунальных услуг;

е) осуществлять иные права, предусмотренные Жилищным кодексом Российской Федерации,  другими федеральными законами, иными нормативными правовыми актами Российской Федерации, настоящим договором.
2.4. Собственник помещений обязан:

а) вносить управляющей организации плату за  содержание и ремонт жилого помещения, коммунальные услуги;
б) при обнаружении неисправностей, пожара и аварий во внутриквартирном оборудовании, внутридомовых инженерных системах, а также при обнаружении иных нарушений качества предоставления коммунальных услуг немедленно сообщать о них в аварийно-диспетчерскую службу исполнителя или  в иную службу, указанную исполнителем, а при наличии возможности - принимать все меры по устранению таких неисправностей, пожара и аварий;

в) при обнаружении неисправностей, повреждений коллективного (общедомового), индивидуального, общего (квартирного), комнатного прибора учета или распределителей, нарушения целостности их пломб немедленно сообщать об этом в аварийно-диспетчерскую службу управляющей организации;

г) при наличии индивидуального, общего (квартирного) или комнатного прибора учета ежемесячно снимать его показания в период с 23-го по 25-е число текущего месяца и передавать полученные показания управляющей организации не позднее 26-го числа текущего месяца;

д) допускать представителей управляющей организации (в том числе работников аварийных служб) в занимаемое жилое или нежилое помещение для осмотра технического и санитарного состояния внутриквартирного оборудования, для выполнения необходимых ремонтных работ  в заранее согласованное с управляющей организацией  время, а для ликвидации аварий - в любое время;

е) допускать управляющую организацию в занимаемое жилое или нежилое помещение для проверки состояния индивидуальных, общих (квартирных), комнатных приборов учета коммунальных ресурсов и распределителей, факта их наличия или отсутствия, а также достоверности переданных потребителем исполнителю сведений о показаниях таких приборов учета и распределителей в заранее согласованное  время, но не чаще 1 раза в 3 месяца;

ж) информировать управляющую организацию об увеличении или уменьшении числа граждан, проживающих (в том числе временно) в занимаемом им жилом помещении, не позднее 5 рабочих дней со дня произошедших изменений, в случае, если жилое помещение не оборудовано индивидуальным или общим (квартирным) прибором учета;

з) нести иные обязанности, предусмотренные Жилищным кодексом Российской Федерации, другими федеральными законами, иными нормативными правовыми актами Российской Федерации, настоящим договором.
2.5. Собственник не вправе:

а) использовать бытовые машины (приборы, оборудование), мощность подключения которых превышает максимально допустимые нагрузки, рассчитанные исполнителем исходя из технических характеристик внутридомовых инженерных систем и доведенные до сведения потребителей;

б) производить слив теплоносителя из системы отопления без разрешения управляющей организации;

в) самовольно демонтировать или отключать обогревающие элементы, предусмотренные проектной и (или) технической документацией на многоквартирный или жилой дом, самовольно увеличивать поверхности нагрева приборов отопления, установленных в жилом помещении, свыше параметров, предусмотренных проектной и (или) технической документацией на многоквартирный или жилой дом;

г) самовольно нарушать пломбы на приборах учета и в местах их подключения (крепления), демонтировать приборы учета и осуществлять несанкционированное вмешательство в работу указанных приборов учета;

д) осуществлять регулирование внутриквартирного оборудования, используемого для потребления коммунальной услуги отопления, и совершать иные действия, в результате которых в помещении в многоквартирном доме будет поддерживаться температура воздуха ниже 12 градусов Цельсия;

е) несанкционированно подключать оборудование потребителя к внутридомовым инженерным системам или к централизованным сетям инженерно-технического обеспечения напрямую или в обход приборов учета, вносить изменения во внутридомовые инженерные системы.

3. Порядок определения цены договора, размера платы за содержание и ремонт жилого помещения и размера платы за коммунальные услуги, а также порядок внесения такой платы

3.1. Цена договора управления многоквартирным домом устанавливается равной размеру платы за содержание и ремонт жилого помещения, указанной в конкурсной документации.

  3.2. Размер ежемесячной платы  за содержание и ремонт жилого помещения,  установлен на основании  протокола конкурса по отбору управляющей организации для управления многоквартирным домом, указанного в преамбуле настоящего  договора,   и составляет   __________  руб. _________________   коп. за один квадратный метр  общей  площади жилого (нежилого) помещения.
Размер платы за содержание и ремонт жилого помещения  устанавливается одинаковым для собственников жилых и нежилых помещений в многоквартирном доме;
3.3. Размер платы за коммунальные услуги рассчитывается по тарифам, установленным органами государственной власти субъектов Российской Федерации в порядке, установленном федеральным законом. 

3.4. Изменение размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, либо неисполнения обязательств по договору, осуществляется управляющей организацией в порядке, установленном Правительством РФ.

3.5. Изменение размера платы за коммунальные услуги  в случае предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими допустимую продолжительность, а также при перерывах в предоставлении коммунальных услуг для проведения ремонтных и профилактических работ, за период временного отсутствия собственника, пользователя в занимаемом жилом помещении осуществляется управляющей организацией в порядке, установленном Правительством РФ.

 3.6. В выставляемом собственнику (пользователю) помещения управляющей организацией в платежном документе указываются: расчетный счет, на который вносится плата, площадь помещения, количество проживающих  граждан, объем (количество) потребленных коммунальных ресурсов, установленные тарифы на коммунальные услуги, размер платы за содержание и ремонт жилого помещения, сумма перерасчета, задолженности собственника по оплате общего имущества многоквартирного дома и коммунальных услуг за предыдущие периоды, сумма пеней за несвоевременную оплату в предыдущие периоды. В платежном документе также указываются суммы предоставленных субсидий на оплату жилых помещений и коммунальных услуг, размер предоставленных льгот и компенсаций расходов на оплату услуг и работ по  содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома, а также коммунальных услуг,  дата создания платежного документа.

3.7. В случае изменения в установленном порядке тарифов на коммунальные услуги управляющая организация применяет новые тарифы со дня вступления в силу соответствующего нормативного правового акта.

        3.8. Плата за содержание и ремонт жилого помещения, коммунальные услуги вносится ежемесячно до десятого числа месяца, следующего за истекшим месяцем путем внесения платы в кассу управляющей организации или  перечислением на расчетный счет управляющей организации.
Неиспользование собственниками, нанимателями и иными лицами помещений не является основанием невнесения платы за содержание и ремонт жилого помещения,  коммунальные услуги. 

При временном отсутствии граждан внесение платы за отдельные виды коммунальных услуг, рассчитываемой исходя из нормативов потребления, осуществляется с учетом перерасчета платежей за период временного отсутствия граждан в порядке, утверждаемом Правительством РФ. 

4.Ответственность Сторон

4.1. За неисполнение или ненадлежащее исполнение настоящего договора стороны несут ответственность в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации, настоящим договором.

4.2. При выявлении управляющей организацией факта проживания в жилом помещении лиц, не зарегистрированных в установленном порядке, и невнесения за них платы за коммунальные услуги, управляющая организация вправе предъявить собственнику, пользователю  стоимость фактически потребленных услуг, а в случае неоплаты обратиться в суд с иском о взыскании с них реального ущерба.

4.3. Управляющая организация несет ответственность за ущерб, причиненный имуществу собственников в многоквартирном доме, возникший в результате ее действий или бездействия, в порядке, установленном законодательством.

        4.4. Управляющая организация освобождается от ответственности за нарушение качества предоставления коммунальных услуг, если докажет, что такое нарушение произошло вследствие обстоятельств непреодолимой силы или по вине собственника (пользователя).
5. Осуществление контроля за выполнением  управляющей организацией

обязательств по договору управления

5.1. Контроль над деятельностью управляющей организации в части исполнения настоящего Договора осуществляется собственником помещения и доверенными им лицами в соответствии с их полномочиями.

5.2. Контроль осуществляется путем:

- получения от ответственных лиц управляющей компании не позднее 5 рабочих дней с даты обращения информации о перечнях, объемах, качестве и периодичности оказанных услуг и (или) выполненных работ.

-  проверки объема, качества и периодичности оказания услуг и выполнения работ (в том числе путем проведения соответствующей экспертизы);

- выставления требований Управляющей компании об устранении выявленных дефектов, а также проверки  полноты и своевременности их устранения:
- иным способом, установленным законодательством.

6. Порядок изменения и расторжения договора

6.1. Изменение и  (или) расторжение настоящего договора осуществляется в порядке, предусмотренном гражданским законодательством.

7. Срок действия Договора

7.1. Договор заключен на срок с  01 декабря 2011 года по 31 декабря 2012 г.
К договору прилагается Перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме (Приложение №   ).

Настоящий договор составлен в двух экземплярах, по одному для каждой из сторон. Оба экземпляра идентичны и имеют одинаковую юридическую силу. Все приложения к настоящему договору являются его неотъемлемой частью. 

Собственники помещений ____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________Ф,И,О, подпись, адрес проживания, если он не совпадает с адресом помещения по договору

Управляющая организация __________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

