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Приложение №3 

к конкурсной документации

для проведения открытого конкурса 

по отбору управляющей организации 

для управления многоквартирным домом 

ДОГОВОР УПРАВЛЕНИЯ МНОГОКВАРТИРНЫМ ДОМОМ

пгт. Пышма Свердловской области                                                                  «___» ______ 20___г.

Администрация Пышминского городского округа, в  лице главы Пышминского городского округа Соколова Виктора Васильевича, действующего на основании Устава Пышминского городского округа, именуемая в дальнейшем Администрация и __________, именуемая в дальнейшем Управляющая организация, в лице _____, действующего на основании __________, именуемые совместно Стороны, заключили настоящий Договор управления многоквартирным домом, расположенным по адресу: ______________  (далее – Договор).

Целью настоящего Договора является обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания граждан, надлежащего содержания имущества в многоквартирном доме, решение вопросов пользования указанным имуществом, а также предоставление услуг по управлению жилищным фондом, направленных на обеспечение сохранности имущества и на предоставление установленного уровня качества, жилищных и коммунальных услуг.

1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

1.1. Настоящий договор заключен на основании решения конкурсной комиссии  администрации  Пышминского городского округа по отбору управляющей организации для управления многоквартирным домом (протокол _______ от ________ г. № ___).

1.2. При исполнении настоящего договора Стороны руководствуются Конституцией Российской Федерации, Гражданским кодексом Российской Федерации, Жилищным кодексом Российской Федерации, Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме, Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам утвержденными Правительством Российской Федерации и иными соответствующими правовыми и нормативными актами.

1.3. Управляющая организация принимает в управление многоквартирный жилой дом, расположенный по адресу: ________, на основании решения конкурсной комиссии  администрации Пышминского городского округа по отбору управляющей организации для управления многоквартирным домом (протокол _______ от ________ г. № ___) учитывая состав общего имущества многоквартирного дома (Приложение 2 к настоящему Договору) и состояние общего имущества собственников в многоквартирном доме (Приложение 3 к настоящему Договору).

1.4. Управляющая организация, обеспечивает предоставление жилищных и коммунальных услуг надлежащего качества в соответствии со степенью его благоустройства. 

1.5. Для целей настоящего Договора применяются следующие термины и понятия:

Собственник – субъект гражданского права, право собственности, которого на жилое, нежилое помещение в многоквартирном доме зарегистрировано в установленном порядке. 

Управляющая организация – юридическое лицо независимо от организационно- правовой формы, а также индивидуальный предприниматель управляющие многоквартирным домом на основании договора управления многоквартирным домом. 

Общее имущество многоквартирного дома – это

1) помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, коридоры, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное оборудование обслуживающее более одного помещения в данном доме;
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.
Коммунальные услуги - деятельность исполнителя коммунальных услуг по холодному водоснабжению, горячему водоснабжению, водоотведению, электроснабжению, газоснабжению и отоплению, обеспечивающая комфортные условия проживания граждан в жилых помещениях.

Жилищные услуги - услуги исполнителя по поддержанию и восстановлению надлежащего технического и санитарного состояния общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме (вывоз ЖБО, найм, содержание жилья).

Уполномоченное лицо (орган) – лицо (несколько лиц), выбранное (-ые) решением общего собрания собственников, наделенное определенными полномочиями. Круг полномочий и порядок осуществления деятельности определяется решением общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.

2. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА

2.1. По настоящему Договору Управляющая организация, в течение согласованного в пункте 9.1. настоящего Договора срока, за плату, указанную в разделе 6 настоящего Договора, обязуется оказывать услуги и выполнять работы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, предоставлять коммунальные и жилищные услуги надлежащего качества, осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность.

Управление жилым домом включает:

1) организацию эксплуатации жилого дома в соответствии с действующими нормами и правилами;

2) организацию взаимоотношений с ресурсоснабжающими организациями, подрядными и специализированными организациями;

3) организацию работы с собственниками, нанимателями жилых помещений. 
     
4) организацию предоставления жилищных и коммунальных услуг собственникам, нанимателям жилых помещений

2.2. Перечень коммунальных услуг, Предоставляемых Управляющей организацией, указан в Приложении №5 к настоящему Договору.

Перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома в пределах границ эксплуатационной ответственности указан в Приложении 4 к настоящему Договору.

Границей эксплуатационной ответственности Собственника либо пользователя жилым помещением за личное имущество в многоквартирном доме является:

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

2) на системах  горячего и холодного водоснабжения – отсекающая арматура (первый вентиль) от стояковых трубопроводов, расположенных в помещении (квартире). При отсутствии вентилей – по первым сварным соединениям на стояках;

3) на системе канализации – плоскость раструба тройника канализационного стояка, расположенного в помещении (квартире);

4) на системе электроснабжения – выходные соединительные клеммы автоматических выключателей, расположенных в этажном щитке. Квартирные приборы учета не принадлежат к общему имуществу.

2.3. Управляющая организация может быть уполномочена Собственниками помещений на заключение с третьими лицами договоров об использовании общего имущества Собственников, в том числе, заключение договоров об использовании конструктивных элементов многоквартирного под размещение рекламных и информационных конструкций и иных договоров, позволяющих извлечь доход от использования общего имущества Собственника и не приводящих к ухудшению его состояние. Доходы, полученные от использования общего имущества третьими лицами, аккумулируются на индивидуальном счете дома и используются на работы по содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома.

3. ОБЯЗАННОСТИ И ПРАВА СТОРОН

3.1. Управляющая организация обязана:

3.1.1. Приступить к выполнению своих обязанностей по управлению многоквартирным домом по настоящему Договору в срок, который  должен составлять не более 30 дней со дня подписания Собственниками и Управляющей организацией договора управления многоквартирным домом. О дате начала выполнения своих обязанностей по управлению многоквартирным домом по настоящему Договору известить Собственников, путем размещения информации об этом в общедоступных местах многоквартирного дома: на досках объявлений, размещенных во всех подъездах многоквартирного дома.
3.1.2. 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 нормативно-правовых актов, регламентирующих оказание жилищных и коммунальных услуг и выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме.

3.1.3. Оказывать услуги и выполнять работы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с перечнем, указанном в Приложении 4 к настоящему Договору. В случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества Управляющая организация обязана устранить все выявленные недостатки за свой счет.

3.1.4. Производить техническую эксплуатацию общего имущества многоквартирного дома в соответствии с действующими правилами и нормами.

Техническое обслуживание и ремонт строительных конструкций и инженерных систем многоквартирного дома включает в себя:

1) техническое обслуживание (содержание), включая диспетчерское и аварийное;

2) осмотры;

3) подготовка к сезонной эксплуатации;

4) текущий ремонт.

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

1) регулярно, не менее двух раз в год, производить осмотры общего имущества в многоквартирном доме, на их основе производить анализ и оценку технического состояния общего имущества, разрабатывать планы работ, учитывать при их разработке и корректировке требования и предложения Собственников; 
2) проводить выбор подрядных и специализированных организаций для оказания услуг и выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, в том числе и на конкурсной основе, заключать с ними договоры, либо оказывать услуги и выполнять работы самостоятельно;

3) контролировать и требовать исполнения договорных обязательств лицами, оказывающими услуги и выполняющими работы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме;

4) принимать объемы и качество выполненных работ по заключенным с подрядными и специализированными организациями договорам;

5) вести бухгалтерский, оперативный и технический пообъектный учет, делопроизводство;

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

7) обеспечивать сохранность и рациональное использование общего имущества в многоквартирном доме, не допускать его порчу или повреждение.

3.1.6. Принимать документы на регистрацию граждан по месту жительства собственника, выдавать им необходимые справки.  
3.1.7. Рассматривать предложения, заявления и жалобы собственника, вести их учет, принимать меры, необходимые для устранения указанных в них недостатков. В течение 30 дней со дня получения письменного заявления собственника письменно информировать его о решении, принятом по заявленному вопросу.

3.1.8. Отражать расчеты с Собственниками на их лицевых счетах. Своевременно, не позднее 05 числа каждого месяца, следующего за истекшим месяцем, выставлять в адрес Собственников, платежные документы на внесение платы за жилое помещение.

3.1.9. Осуществлять перерасчет в случаях оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации.
3.1.10. Своевременно информировать собственника через доски объявлений в местах общего пользования о предстоящих отключениях или ограничениях предоставления коммунальных услуг.

3.1.11. Использовать поступающие от Собственников денежные средства в целях исполнения настоящего Договора.

3.1.12. С целью реализации права Собственников контролировать работу и исполнение обязательств Управляющей организации по настоящему Договору (указанного в 3.5.8. настоящего Договора):

- предоставлять по запросу Собственника помещения в многоквартирном доме, в течение 3 рабочих дней документы, связанные с выполнением обязательств по настоящему Договору; 
- за 15 дней до окончания срока действия настоящего Договора разместить в помещении Управляющей организации, а также на досках объявлений, находящихся в подъезде многоквартирного дома, ежегодный письменный отчет Управляющей организации о выполнении настоящего Договора, включающий информацию о выполненных работах, оказанных услугах по содержанию и ремонту общего имущества, а также сведения о нарушениях, выявленных органами государственной власти и органами местного самоуправления, уполномоченными контролировать деятельность, осуществляемую управляющими организациями
- в течение 30 календарных дней рассматривать письменные запросы Собственников об исполнении настоящего Договора и предоставлять письменные ответы на такие запросы.

3.1.13. Заключать и корректировать договоры на техническое обслуживание, и текущий ремонт жилого дома, договоры с ресурсоснабжающими организациями и другие необходимые договоры, связанные с эксплуатацией, текущим ремонтом принятого в управление многоквартирного дома, осуществлять контроль за их выполнением.

3.1.14. За 30 дней до прекращения действия настоящего Договора, передать техническую документацию на многоквартирный дом и иные, связанные с управлением многоквартирным домом документы вновь выбранной управляющей организации, ТСЖ, ЖК или иному специализированному потребительскому кооперативу, созданному для управления многоквартирным домом, или при выборе собственниками непосредственного управления одному из собственников, указанному в решении общего собрания о выборе способа управления многоквартирным домом.

3.1.15. Изменение тарифов, к настоящему Договору происходит в соответствии с нормативно-правовыми актами администрации Пышминского городского округа, Думой Пышминского городского округа, РЭК Свердловской области.

3.1.16. Обеспечить пожарную безопасность имущества, входящего в состав общедомовой собственности, в пределах установленных действующим законодательством, при условии соблюдения Собственником п. 3.3.2, 3.3.3., 3.3.8., 3.3.10. на стоящего Договора.

3.1.17. Обеспечить свободный доступ к информации об основных показателях ее финансово-хозяйственной деятельности, об оказываемых услугах и о выполняемых работах по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, о порядке и об условиях их оказания и выполнения, об их стоимости, о ценах (тарифах) на ресурсы, необходимые для предоставления коммунальных услуг, в соответствии со стандартом раскрытия информации, утвержденным Правительством Российской Федерации.

3.2. Управляющая организация имеет право:

3.2.1. Самостоятельно определять порядок и способ выполнения своих обязательств по настоящему Договору. Принимать, с учетом решений, принятых на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме, 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. Проводить выбор подрядных и специализированных организаций для выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме и контролировать их деятельность по качеству, объему, своевременности и стоимости выполненных услуг и работ.

3.2.2. Подписывать акты разграничения эксплуатационной ответственности за содержание и ремонт инженерных систем (сетей), являющихся общим имуществом Собственников помещений многоквартирного дома с организациями, через сети которых осуществляется подача электрической и тепловой энергии, холодной воды и предоставляются услуги водоотведения.

3.2.3. Предъявлять требования к Собственникам помещений в многоквартирном доме, по своевременному внесению платы за установленные Договором и выполненные работы и услуги. К неплательщикам принимать меры по взысканию задолженности в соответствии с законодательством Российской Федерации. 

3.2.4. Организовывать и проводить проверку технического состояния систем отопления, горячего и холодного водоснабжения, канализации и электроснабжения в помещениях, принадлежащих Собственникам.

3.2.5. Требовать в установленном порядке возмещения убытков, понесенных по вине Собственников. 

3.2.6. Требовать обеспечения допуска в жилое помещение в заранее согласованное с  Собственниками время работников Управляющей организации, а также специалистов организаций, имеющих право на проведение работ на системах водо-, тепло-, электроснабжение, а также водоотведение,  представителей органов государственного надзора и контроля для осмотра инженерного оборудования, конструктивных элементов здания, приборов учета, проведения необходимых ремонтных работ, а также контроля за их эксплуатацией, а для ликвидации аварий - в любое время.

3.2.7. Приостановить предоставление коммунальных услуг без предварительного уведомления Собственников в случаях:

1) возникновения или угрозы возникновения аварийных ситуаций на оборудовании или сетях, по которым осуществляется водо-, тепло-, электроснабжение, а также водоотведение;

2) стихийных бедствий и чрезвычайных ситуаций, а также необходимости их локализации и устранения.

3.2.8. Приостановить или ограничить предоставление одной или нескольких коммунальных услуг, указанных в предупреждении, через 30 дней после письменного предупреждения (претензии) Собственника, с предварительным (за 3 суток) письменным извещением в случае несвоевременной или неполной оплаты Собственником коммунальных услуг за шесть и более расчетных периодов подряд (до ликвидации задолженности) в соответствии с нормами Гражданского и Жилищного Кодекса Российской Федерации и Постановлением Правительства РФ от 06.05.2011 №354 «О предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов» (вместе с «Правилами предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов»).

3.2.9. Приостановить или ограничить предоставление коммунальных услуг через 10 дней после письменного предупреждения в случаях:

1) самовольного присоединения к внутридомовым инженерным системам или присоединения к внутридомовым инженерным системам в обход приборов учета;

2) получения соответствующего предписания уполномоченных государственных или муниципальных органов;

3) использования Собственником, бытовых машин (приборов, оборудования) мощностью, превышающей технические характеристики внутридомовых инженерных систем, указанные в техническом паспорте жилого помещения. 

3.2.10. Предоставление услуг возобновляется в течение 2-х календарных дней с момента устранения причин, указанных в п.3.2.8., 3.2.9.

3.2.11. В срок до 01 апреля текущего года следующего за отчетным разместить на сайте Управляющей организации ______________, ежегодный письменный отчет Управляющей организации о выполнении настоящего Договора, включающий информацию о выполненных работах, оказанных услугах по содержанию и ремонту общего имущества, а также сведения о нарушениях, выявленных органами государственной власти и органами местного самоуправления, уполномоченными контролировать деятельность, осуществляемую управляющими организациями.
3.3. Собственники помещений обязаны:

3.3.1. Соблюдать Правила пользования жилыми помещениями, утвержденные Правительством Российской Федерации, не нарушая прав и законных интересов других граждан, проживающих в соседних квартирах и домах.

3.3.2. Содержать принадлежащее ему жилое помещение в технически исправном состоянии, производить за свой счет его ремонт, в том числе находящихся в нем инженерных сетей холодного водоснабжения, канализации, отопления, электроснабжения, 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 мусор только в специально оборудованные контейнеры или в спецтехнику в соответствии с графиком вывоза ТБО.
3.3.3. Поддерживать нежилые помещения, указанные в  п. 2.1. приложения №1 к настоящему Договору, в технически исправном состоянии, с соблюдением действующих санитарных и эксплуатационных норм и правил пожарной безопасности, производить за свой счет их ремонт, в том числе находящихся в нем инженерных сетей холодного водоснабжения, отопления, электроснабжения, и нести все расходы на их содержание: оплату коммунальных и жилищных услуг (электроснабжение, отопление, водоснабжение и т.д.). 

3.3.4. Незамедлительно сообщать Управляющей организации по указанному контактному телефону _________ о неисправностях сетей, оборудования, снижения параметров качества коммунальных услуг, ведущих к нарушениям качества условий проживания, создающих угрозу жизни и безопасности граждан.

3.3.5. Ежемесячно до 10 числа месяца, следующего за истекшим месяцем, производить оплату за жилое помещение и коммунальные услуги в полном объеме по платежным документам.
3.3.6. Уведомлять Управляющую организацию в 5-дневный срок об изменении количества проживающих человек в своем помещении, необходимости перерасчета платы за недополученные коммунальные услуги, о сдаче жилого помещения в поднаем, аренду. 

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

3.3.8. Производить переустройство или перепланировку занимаемого помещения в соответствии с требованиями главы 4 Жилищного кодекса Российской Федерации.

3.3.9. Использовать жилые помещения, находящиеся в их собственности, в соответствии с их назначением, то есть для проживания граждан, а также с учетом ограничений использования, установленных Жилищным Кодексом Российской Федерации.

3.3.10. Соблюдать правила пожарной безопасности при пользовании электрическими, газовыми, другими приборами, не допускать установки самодельных предохранительных устройств, загромождения коридоров, проходов, лестничных клеток, запасных выходов, выполнять другие требования пожарной безопасности.

3.3.11. До вселения в принадлежащие Собственнику жилые помещения нести расходы на содержание общего имущества многоквартирного дома, а также оплачивать услуги отопления жилых помещений.

3.3.12. Допускать в занимаемые жилые помещения, в заранее согласованное время, специалистов Управляющей организации и специалистов организаций, имеющих право проведения работ на системах электроснабжения, водоснабжения, канализации, отопления, для осмотра инженерного оборудования, конструктивных элементов здания, приборов учета, а также контроля за их эксплуатацией, а для ликвидации аварий - в любое время.

3.3.13. Согласовать в порядке, установленном Управляющей организацией, установку индивидуальных приборов учета количества (объемов) потребляемых коммунальных услуг.

3.3.14. При сдаче жилого помещения по договору найма, производить оплату за жилищные и коммунальные услуги самостоятельно, либо обязать производить оплату нанимателя. О заключении договора найма, приватизации или отчуждении квартиры Собственник обязан письменно уведомить Управляющую организацию в 5-тидневный срок с момента заключения договора с указанием фамилии имени отчества нанимателя, покупателя и реквизитов договора найма или купли – продажи жилого помещения.

3.4. Собственники помещений в многоквартирном доме не вправе:

3.4.1. Использовать бытовые машины (приборы, оборудование) с паспортной мощностью, превышающей максимально допустимые нагрузки, определяемые в технических характеристиках внутридомовых инженерных систем, указанных в техническом паспорте жилого помещения.

3.4.2. Производить слив теплоносителя из системы отопления без разрешения управляющей организации.

3.4.3. Самовольно присоединяться к внутридомовым инженерным системам или присоединяться к внутридомовым инженерным системам в обход приборов учета, вносить изменения во внутридомовые системы без внесения в установленном порядке изменений в техническую документацию на многоквартирный  жилой дом и в технический паспорт жилого помещения.

3.4.4. Самовольно увеличивать поверхности нагрева приборов отопления, установленных в жилом помещении, свыше параметров, указанных в техническом паспорте жилого помещения.

3.4.5. Самовольно нарушать пломбы на приборах учета, демонтировать приборы учета и осуществлять действия, направленные на искажение их показаний или повреждение.

3.4.6. Осуществлять переоборудование внутренних инженерных сетей без согласования с Управляющей организацией.

3.5. Собственники имеют право:

3.5.1. На своевременное и качественное предоставление услуг и выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, в том числе на устранение аварий и неисправностей в сроки, установленные нормативными документами и настоящим Договором.

3.5.2. Участвовать в планировании работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, в принятии решений при изменении планов работ.

3.5.3. На снижение платы за жилищные и коммунальные услуги в случае их некачественного, неполного или несвоевременного предоставления в порядке, установленном законодательством Российской Федерации.

3.5.4. Привлекать представителей Управляющей организации для составления актов о не предоставлении или предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества в установленном порядке и получать такие акты от них.

3.5.5. На возмещение убытков, понесенных по вине Управляющей организации.

3.5.6. При обнаружении недостатков выполненной работы или оказанной услуги по содержанию и ремонту общего имущества вправе по своему выбору потребовать:
1) безвозмездного устранения недостатков выполненной работы, оказанной услуги;
2) снижение размера платы за содержание и ремонт жилого помещения собственникам помещений в порядке, установленном Постановлением Правительства Российской Федерации  от 13.08.2006 № 491 «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»;
3) безвозмездного повторного выполнения работы;
4) возмещения понесенных им расходов по устранению недостатков выполненной работы или оказанной услуги своими силами или третьими лицами.
3.5.7. Обращаться с жалобами на действия или бездействие Управляющей организации в территориальные органы Государственной жилищной инспекции или иные органы, а также на обращение в суд за защитой своих прав и интересов. 

3.5.8. Контролировать работу и исполнение обязательств Управляющей организации по настоящему Договору лично, путем создания ревизионной группы из числа собственников и/или через передачу таких полномочий уполномоченному собственниками лицу (органу). 
Запрашивать у Управляющей организации для ознакомления документы, связанные с выполнением обязательств по настоящему Договору. 

Направлять в Управляющую организацию письменные запрос о предоставлении сведений об исполнении настоящего Договора.

За 15 дней до окончания срока действия настоящего Договора ознакомиться с  расположенным в помещении Управляющей организации, а также на досках объявлений, находящихся в подъезде многоквартирного дома, ежегодным письменным отчетом Управляющей организации о выполнении настоящего Договора, включающим информацию о выполненных работах, оказанных услугах по содержанию и ремонту общего имущества, а также сведения о нарушениях, выявленных органами государственной власти и органами местного самоуправления, уполномоченными контролировать деятельность, осуществляемую управляющими организациями.

С 01 апреля текущего года следующего за отчетным ознакомиться с ежегодным письменным отчетом Управляющей организации о выполнении настоящего Договора на сайте Управляющей организации ______________.

3.5.9. Уполномочить решением общего собрания Собственников кого - либо из Собственников помещений, старшего по дому, участников домового комитета, совет территориального общественного самоуправления (но не более одного уполномоченного на подъезд)  принимать и подписывать документы от имени Собственников, касающиеся исполнения обязанностей Управляющей организацией по настоящему договору. Копию такого решения  общего собрания предоставить Управляющей организации.

3.5.10. Получать от Управляющей организации сведения о состоянии его расчетов по оплате жилищно-коммунальных услуг (лично или через своего представителя).

3.5.11. Обратиться в Управляющую организацию с письменным запросом на получение информации о доходах-расходах денежных средств собранных на содержание и текущий ремонт многоквартирного дома, о перерасчете за услуги ненадлежащего качества, о лицах, использующих конструктивные элементы многоквартирного дома под размещение рекламных и информационных конструкций, о договорах, заключаемых Управляющей организацией с Ресурсоснабжающими организациями.

4. ПОРЯДОК КОНТРОЛЯ ИСПОЛЕНИЯ ДОГОВОРА

4.1. Управляющая организация обязана оформить следующую документацию:

1) журнал регистрации заявок, в котором указывается время обращения, адрес, суть заявки, ответственный исполнитель, время выполнения,  виды  выполненных работы, время отключения и включения водоснабжения, отопления, электроснабжения;

2) паспорт готовности дома к эксплуатации в зимних условиях;

3) акты весеннего и осеннего осмотра общего имущества;

4) на основании актов осмотров составлять:

· перечень и объем работ, необходимый для подготовки общего имущества  к эксплуатации в следующий зимний период;

· перечень неисправностей и повреждений, устранение которых требует проведения капитального ремонта;

· рекомендации Собственникам о выполнении работ по содержанию, текущему ремонту имущества, не относящегося к общему имуществу, за свой счет.

5) в случаях несоблюдения сроков и (или) качества выполнения работ или оказания услуги по содержанию и ремонту общего имущества, оказания коммунальных услуг, возникновения неисправностей, на общем имуществе Собственников, Управляющая организация обязана составить об этом акт по заявке Собственника в срок не более 24-х часов с момента получения заявки. Выполнение заявки подтверждается записью в журнале регистрации заявок;
6) ведение лицевых счетов Собственников; 
7) техническую, финансовую, иную документацию на общее имущество Собственников;
8) до 01 апреля года следующего за отчетным подготовить ежегодный письменный отчет о выполнении настоящего Договора, включающий информацию о выполненных работах, оказанных услугах по содержанию и ремонту общего имущества, а также сведения о нарушениях, выявленных органами государственной власти и органами местного самоуправления, уполномоченными контролировать деятельность, осуществляемую управляющими организациями. В отчете обязательно указывается:

- сумма начисленных платежей за содержание жилых помещений;

- сумма фактически поступивших платежей за содержание жилых помещений;

- сумма средств, израсходованных по видам работ и услуг; 

- объем (количество) проведенных работ и услуг.

4.2. Управляющая организация не чаще 1 раза в полгода предоставляет специально уполномоченным лицам (органу) Собственника (выбранным в соответствии с п.3.5.9. настоящего Договора) краткий письменный отчет о проделанных работах за прошедший отчетный период, а также о результатах рассмотрения и принятия мер по жалобам и заявлениям жителей многоквартирного дома.

4.3. Право Собственников контролировать работу и исполнение обязательств Управляющей организации по настоящему Договору в соответствии с п.п.3.5.8.-3.5.11. настоящего Договора.
5. ПОРЯДОК РАССМОТРЕНИЯ ЖАЛОБ, ЗАЯВЛЕНИЙ И ОБРАЩЕНИЙ

Управляющая организация обязана рассматривать предложения, заявления и жалобы собственника, вести их учет, принимать меры, необходимые для устранения указанных в них недостатков. По мере готовности, но не позднее 30 дней со дня получения письменного заявления собственника информировать его о решении, принятом по заявленному вопросу.

6. ПОРЯДОК РАСЧЕТОВ ПО ДОГОВОРУ

6.1. Общая  стоимость работ и услуг по содержанию, текущему  ремонту общего имущества многоквартирного дома по настоящему Договору устанавливается в размере стоимости работ и услуг по содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с утверждённым  перечнем таких работ и услуг, приведенных в Приложении № 4 к настоящему договору, которые составляют ______в месяц за 1 кв.м.
6.2. Размер платы за жилое помещение для граждан, проживающих в многоквартирном доме, определяется исходя из занимаемой общей площади жилых помещений и тарифов, установленных Думой Пышминского городского округа и администрацией Пышминского городского округа.

6.3. Размер платы за коммунальные услуги устанавливается нормативно-правовыми актами администрации Пышминского городского округа, Думы Пышминского городского округа, РЭК Свердловской области.

6.4. Собственник помещения в многоквартирном доме производит оплату за жилое помещение и коммунальные услуги ежемесячно до 10 числа месяца, следующего за истекшим месяцем, по платежным документам на расчетный счет Управляющей организации.

6.5. При изменении тарифов на оплату жилищных и коммунальных услуг в период действия Договора заключения дополнительного соглашения сторон о внесении соответствующих изменений в расчеты по настоящему Договору не требуется. При расчетах за жилищные и коммунальные услуги применяются новые тарифы с момента введения их в действие.

6.6. Прием платежей за жилое помещение, коммунальные услуги и иные услуги осуществляется в пунктах приема платежей Управляющей организации, отделениях Сбербанка России и т.д.

6.7. Перерасчет стоимости выполненных работ, оказанных услуг для Собственников помещений в многоквартирном доме  при  неисполнении или ненадлежащем исполнении Управляющей организацией своих обязательств по настоящему Договору производится исходя из права Собственника помещений в многоквартирном доме и лиц, принявших помещения, оплачивать фактически выполненные работы и оказанные услуги на основании двухсторонних актов.

7. ОСОБЫЕ УСЛОВИЯ

В случае, если собственником жилого помещения является муниципальное образование, предоставляющее жилое помещение по договору социального найма, все положения разделов 2-6 настоящего Договора действуют в отношении нанимателей (права и обязанности собственника по настоящему Договору возникают также у нанимателей, права и обязанности Управляющей организации возникают также перед нанимателем), за исключением п.п. 3.1.14, 3.3.11, 3.5.2. При этом муниципальное образование обязано уведомить нанимателя по договору социального найма о порядке расчетов, указанных в разделе 6 настоящего Договора. 

8. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН

8.1. За неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по настоящему Договору Стороны несут ответственность в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации и договором управления многоквартирным домом.

8.2. Управляющая организация несет ответственность: 

1) перед Собственниками помещений в многоквартирном доме за оказание всех услуг и (или) выполнение работ, которые обеспечивают надлежащее содержание общего имущества в данном доме и качество которых должно соответствовать требованиям технических регламентов и установленных Правительством Российской Федерации правил содержания общего имущества в многоквартирном доме, за предоставление коммунальных услуг в зависимости от уровня благоустройства данного дома, качество которых должно соответствовать требованиям установленных Правительством Российской Федерации правил предоставления, приостановки и ограничения предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домах;

2) за причинение  вреда, причиненного жизни, здоровью или имуществу Собственника и третьих лиц виновными действиями Управляющей организации;

3) по возмещению убытков, причиненных невыполнением или ненадлежащим выполнением своих обязательств по Договору.

8.3. Собственник помещения в многоквартирном доме, и лицо принявшее помещение, несет ответственность за принятие решения об установлении размера платы за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома, не позволяющего обеспечить надлежащее техническое и санитарное состояние общего имущества.

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

8.5. В случае неисполнения Собственниками обязанностей по проведению текущего и капитального ремонта принадлежащих им на правах собственности жилых помещений, что повлекло за собой возникновение аварийной ситуации в доме, Собственники несут перед Управляющей организацией и третьими лицами (другими Собственниками, членами их семей, имуществу которых причинен вред) имущественную ответственность за ущерб, наступивший вследствие подобных действий.

8.6. В случае выявления факта иного количества проживающих и невнесения за них платы за жилищные и коммунальные услуги, плата за которые взимается в расчете на количество зарегистрированных, после соответствующей проверки и составления акта, Управляющая организация вправе взыскать с Собственников плату, не полученную по настоящему Договору.

8.7. Граждане, проживающие в жилых помещениях не обеспечившие допуск должностных лиц Управляющей организации и (или) специалистов организаций, имеющих право проведения работ на системах электро-, тепло-, газо-, водоснабжения, водоотведения, для устранения аварий и осмотра инженерного оборудования, профилактического осмотра и ремонтных работ, указанных в настоящем Договоре, несут имущественную ответственность за ущерб, наступивший вследствие подобных действий перед Управляющей организацией и третьими лицами (другими Собственниками, членами их семей).

8.8. Граждане, проживающие в жилых  помещениях и несвоевременно и (или) не полностью внесшие плату за жилое помещение и коммунальные услуги (должники), обязаны уплатить пени в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, 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.

8.9. 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 в случае отказа собственников на финансирование проведения его ремонта или замены.

8.10. Обязательства сторон по настоящему договору могут быть изменены только в случае наступления обстоятельств непреодолимой силы либо на основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме. При наступлении обстоятельств непреодолимой силы управляющая организация осуществляет указанные в настоящем договоре работы и услуги по содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, выполнение и оказание которых возможно в сложившихся условиях, и предъявляет собственникам помещений в многоквартирном доме, лицами, принявшими помещения, счета по оплате таких выполненных работ и оказанных услуг. При этом размер платы за содержание и ремонт жилого помещения, предусмотренный настоящим договором, должен быть изменен пропорционально объемам и количеству фактически выполненных работ и оказанных услуг.
9. СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА

9.1. Настоящий Договор заключен сроком на 3 года.

9.2. Договор вступает в силу с «___» _________  20__г. и действует по «___»_________  20__г. 

9.3. В случае если собственники помещений до окончания срока действия настоящего договора не выберут способ управления многоквартирным домом или если принятое решение о выборе способа управления этим домом не будет реализовано, то в соответствии со статьей 161 Жилищного кодекса Российской Федерации органом местного самоуправления будет проведён открытый конкурс по отбору управляющей организации в порядке, установленном Постановлением Правительства Российской Федерации от 06.02.2006 № 75 на следующий период. 

10. ИЗМЕНЕНИЕ И РАСТОРЖЕНИЕ ДОГОВОРА, УРЕГУЛИРОВАНИЕ СПОРОВ

10.1. Все споры и разногласия, которые могут возникнуть по настоящему Договору, собственник и Управляющая организация разрешаются в претензионном порядке. Все претензии по выполнению условий настоящего договора должны оформляться Сторонами в письменной форме и направляться контрагенту письмом или вручаться лично под расписку.
10.2. В случае, если указанные споры и разногласия не смогут быть решены путем переговоров, они подлежат разрешению в соответствии с действующем законодательством Российской Федерации.

10.3. Договор подлежит изменению в случае принятия нормативного акта, устанавливающего обязательные для Собственника или Управляющей организации иные правила, чем те, которые закреплены в Договоре.

10.4. В случае прекращения у Собственника права собственности или иного вещного права на помещения в многоквартирном доме, данный Договор в отношении указанного Собственника считается расторгнутым. При этом расторжение Договора не влечет прекращения обязательств, не исполненных Собственником на момент расторжения договора. С новым Собственником заключается договор управления многоквартирным домом на оставшийся период действия Договора.

10.5. Настоящий Договор может быть расторгнут в установленном законодательством порядке в случаях:

1) расторжения договора с Управляющей организацией по инициативе Собственников помещений многоквартирного дома в случае не выполнения Управляющей организацией условий настоящего Договора с обязательным уведомлением об этом в течение 60 (шестидесяти) дней с момента принятия такого решения;

2) ликвидации Управляющей организации;

3) по иным основаниям, предусмотренным действующим законодательством Российской Федерации.

10.6. Управляющая организация за 30 дней до прекращения действия настоящего Договора обязана 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. Управляющая организация обязана принять участие в составлении акта о техническом состоянии общего имущества в случае истечения срока действия настоящего Договора или его досрочного расторжения. Независимо от причин расторжения договора Собственник и Управляющая организация обязаны исполнить свои обязательства на день досрочного окончания действия Договора.

10.7. В случае расторжения Договора в одностороннем порядке по инициативе Управляющей организации по основаниям, указанным в настоящем Договоре, Управляющая организация одновременно с уведомлением Собственника должна уведомить органы исполнительной власти для принятия ими соответствующих решений.

10.8. В случае переплаты Собственником средств за услуги по настоящему Договору на момент его расторжения Управляющая организация обязана уведомить Собственника о сумме переплаты, получить от Собственника распоряжение о перечислении излишне полученных средств на указанный им счет.

11. ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ

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

11.2. Управляющая организация является единственной организацией, с которой Собственник заключил договор управления домом.

11.3. Настоящий Договор составлен в двух экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу, по одному экземпляру для каждой из Сторон.

11.4. Любые приложения, изменения и дополнения к настоящему Договору оформляются в письменной форме, подписываются уполномоченными на то представителями Сторон и являются его неотъемлемой частью.
11.5. Неотъемлемой частью Договора являются:

- Приложение №1 «Перечень помещений»;
- Приложение №2 «Состав общего имущества в многоквартирном доме»;

- Приложение №3 «Акт о состоянии общего имущества собственников в многоквартирном доме»;

- Приложение №4 «Перечень работ, услуг по содержанию, текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома и их стоимость на год»;

- Приложение №5 «Перечень коммунальных услуг, предоставляемых управляющей организацией многоквартирному дому».

12. ЮРИДИЧЕСКИЕ АДРЕСА И РЕКИЗИТЫ СТОРОН
	Администрация
	Управляющая организация


Приложение №1

к договору управления многоквартирным домом

от _________ 20____ г.

Перечень помещений в многоквартирном доме, расположенном по адресу: _________
1. Жилые Помещения, в том числе:
1.1. занимаемые нанимателями по договорам социального найма и найма: 

1) ____________________________________________________________________;
             (№ квартиры, площадь квартиры (комнаты)

1.2. пустующие жилые Помещения:

1) ___________________________________________________________________;
           (№ жилого Помещения, площадь)

2. Нежилые Помещения, в том числе:
2.1. нежилые помещения индивидуального пользования:
1) ___________________________________________________________________;
            (№ нежилого Помещения, площадь)
2.2. пустующие нежилые Помещения:

1) ____________________________________________________________________;
           (№ нежилого Помещения, площадь)

2.3. переданные арендаторам по договорам аренды: 

1) ____________________________________________________________________;
           (№ нежилого Помещения, площадь)

2.4. помещения, находящиеся в частной собственности: 

1) ____________________________________________________________________;

           (№ нежилого Помещения, площадь)

	Администрация
	Управляющая организация


Приложение №2

к договору управления многоквартирным домом

от _________ 20____ г.

Состав общедомового имущества в многоквартирном доме, 
расположенном по адресу: ________
Год постройки __________

Фундамент (тип и материал)___________
Несущие стены, перегородки (материал) __________

Перекрытия (материал) ___________

Крыша (материал кровли, площадь, кв.м) __________

Балконные плиты, лоджии (наличие, шт., материал)___________

Несущие колонны (наличие, шт.)____________

Ограждающие ненесущие конструкции:

Окна в помещениях общего пользования (шт.) _________

Двери в помещениях общего пользования (шт.) ___________
Иные конструкции_____________________________________________________________

Инженерное и иное оборудование (нужное подчеркнуть):

Системы холодного водоснабжения, горячего водоснабжения, канализации, отопления, электроснабжение, тепловой пункт, элеваторный узел, котельная, насосы (кол-во) 1 шт., АСПЗ, ПЗУ, приборы общедомового учета:

	№ п/п
	Наименование
	Заводской номер
	Номер помещения расположения прибора общедомового учета

	1
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	2
	
	
	

	3
	
	
	


 
иное оборудование ______________
Нежилые Помещения:

Подвальное помещение (площадь, кв.м)___________

Техническое подполье (площадь, кв.м)__________

Чердак (площадь, кв.м)___________

Технический чердак (площадь, кв.м)___________

Лестницы, лестничные площадки (площадь, кв.м)___________

Коридоры (площадь, кв.м)___________

Контейнерная площадка (площадь, кв.м)____________

Элементы благоустройства ______________________________________________________

Иные объекты, расположенные на прилегающей территории к многоквартирному дому.
_____________________________________________________________________________

	Администрация
	Управляющая организация


Приложение №3

к договору управления многоквартирным домом

от _________ 20____ г.

АКТ

о состоянии общего имущества собственников

помещений в многоквартирном доме,

являющегося объектом конкурса

(в соответствии с конкурсной документацией)

Приложение №4

к договору управления многоквартирным домом

от _________ 20____ г.

Перечень обязательных и дополнительных работ и услуг по содержанию, текущему ремонту

общего имущества многоквартирного дома
(объем работ и услуг по содержанию и текущему ремонту общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, предложенный победителем конкурса)
Приложение №5
к договору управления многоквартирным домом

от _________ 20____ г.
Перечень коммунальных услуг, предоставляемых управляющей организацией 

многоквартирному дому, расположенном по адресу: ________
PAGE  
2

