 Договор управления многоквартирным домом

г. Красноярск                                                                                                                       «___»  ____________2013г. 
      Общество с ограниченной ответственностью Управляющая Компания «Исток» («Управляющая организация»), в лице директора  Козыря Александра Николаевича, действующего на основании Устава, с одной стороны, и собственник кв. №______ в 16-ти этажном многоквартирном доме, расположенном по адресу: город Красноярск, ул. Вильского, д.____, далее – Многоквартирный дом, _________________________________________________________________________, именуемые в дальнейшем «Собственник», с другой стороны, совместно именуемые «Стороны», заключили настоящий договор управления многоквартирным домом (далее - Договор) о нижеследующем.

1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

            1 .1. Условия настоящего Договора являются одинаковыми для всех собственников помещений в Многоквартирном доме.
2. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА
      2.1.
Управляющая организация  по заданию Собственника в течение согласованного срока за плату обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в доме, предоставлять коммунальные услуги Собственнику и пользующимся помещениями в этом доме лицам,   осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность.

      2.2.Состав общего имущества в многоквартирном доме, в отношении которого осуществляется управление: 
        1) помещения в многоквартирном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы);

2) иные помещения в многоквартирном доме, не принадлежащие отдельным собственникам и предназначенные для удовлетворения социально-бытовых потребностей собственников помещений в данном доме, включая помещения, предназначенные для организации их досуга, культурного развития, детского творчества, занятий физической культурой и спортом и подобных мероприятий;

3) 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.
                                             ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН
3. Управляющая организация обязана:
3.1. Осуществлять управление общим имуществом в Многоквартирном доме в соответствии с условиями настоящего Договора и действующим законодательством  РФ и утвержденным перечнем услуг и работ.
       3.1.1. Перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме включает:

- Обеспечение функционирования всех инженерных систем и оборудования дома (лифтов, вентиляционных каналов, систем отопления, водоснабжения, систем дымоудаления, мусоропровода, внутридомовых электрических сетей, в том числе сетей, питающих электроприемники квартир до входных зажимов квартирных электросчетчиков) в пределах установленных норм.

- Ремонт электропроводки в подъезде дома, а также в местах общего пользования.

- Техническое обслуживание дома, которое включает в себя: наладку инженерного оборудования, работы по устранению аварийного состояния строительных конструкций и инженерного оборудования, технические осмотры отдельных элементов и помещений дома, планово-предупредительные ремонты внутридомовых сетей, подготовку дома и его инженерных сетей к сезонной эксплуатации, санитарное содержание лестничных клеток, мусоропроводов и придомовых территорий.

-  При проведении технических осмотров и обходов (обследований):

а) устранение незначительных неисправностей в системах водопровода и канализации (смена прокладок в водопроводных кранах, уплотнение сгонов, устранение засоров);

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

в) устранение незначительных неисправностей электротехнических устройств;

г) прочистка канализационного лежака;

д) проверка исправности канализационных вытяжек;

е) проверка наличия тяги в дымовентиляционных каналах;

ж) частичный ремонт кровли;

з) проверка заземления оболочки электрокабеля, замеры сопротивления изоляции проводки.

-  При подготовке дома к эксплуатации в осенне-зимний период:

а) ремонт, регулировка, промывка и гидравлическое испытание систем отопления;

б) укомплектование тепловых вводов, элеваторных и тепловых узлов поверенными контрольно-измерительными приборами;

в) восстановление тепловой изоляции на трубопроводах в подвальных и чердачных помещениях;

г) ремонт кровли;

д) остекление и закрытие чердачных слуховых окон;

е) замена разбитых стекол окон, ремонт входных дверей в подъездах и во вспомогательных помещениях;

ж) установка пружин или доводчиков на входных дверях;

з) ремонт, утепление и прочистка дымоходов и вентиляционных каналов;

и) ремонт труб наружного водостока;

к) устранение причин подтапливания подвальных помещений.

-  Санитарное содержание придомовых территорий:

а) уборка в зимний период:

- подметание свежевыпавшего снега - 1 раз в сутки;

- посыпка территорий противогололедными материалами - 1 раз в сутки;

- подметание территорий в дни без снегопада - 1 раз в сутки;

- очистка урн от мусора - 1 раз в двое суток;

- уборка контейнерных площадок - 1 раз в сутки;

б) уборка в теплый период:

- подметание территорий в дни без осадков и в дни с осадками до 2 см - 1 раз в сутки;

- очистка урн от мусора - 1 раз в двое суток;

- промывка урн - 1 раз в месяц;

- уборка газонов - 1 раз в сутки;

- выкашивание газонов - 3 раза в сезон;

- поливка газонов, зеленых насаждений - 2 раза в сезон;

- уборка контейнерных площадок - 1 раз в сутки;

- подметание территорий в дни выпадения обильных осадков - 1 раз в двое суток;

- стрижка кустарников, вырубка поросли, побелка деревьев - 1 раз в год;

- протирка указателей - 5 раз в год.

-  Санитарное содержание лестничных клеток:

а) мытье лестничных площадок и маршей - 2 раза в месяц, в домах с лифтами - 1 раз в месяц;

б) мытье окон - 2 раза в год;

-  Обслуживание мусоропроводов:

- профилактический осмотр мусоропроводов - 2 раза в месяц;

- удаление мусора из мусороприемных камер, уборка мусороприемных камер, мойка сменных мусоросборников - 5 дней в неделю;

- устранение засоров - по мере необходимости.

-  Круглосуточное функционирование аварийно-диспетчерской службы.

- Текущий и капитальный ремонт дома, его инженерных систем и оборудования в соответствии с утвержденным планом. 

3.2. Перечень работ и услуг, указанных в п.п. 3.1.1, может быть изменен решением Управляющей организации в соответствии с  действующим законодательством.

3.3. Перечень коммунальных услуг, услуг по техническому обслуживанию, которые предоставляет Управляющая организация:

- Бесперебойное предоставление Собственнику коммунальных услуг: отопление, холодное горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение.

- Техническое обслуживание помещения (помещений) Собственника с выполнением следующих видов работ (стоимость выполнения работ входит в оплату за техническое обслуживание):

а) замена прокладок, сальниковых набивок, водоразборной арматуры с устранением утечки воды;

б) установка вставки для седла клапана, полиэтиленовых насадок к вентильной головке;

в) устранение засоров стояков и системы внутридомовой канализации, происшедших не по вине Собственника;

г) наладка и регулировка системы горячего водоснабжения и отопления с ликвидацией непрогревов, воздушных пробок, промывка трубопроводов и нагревательных приборов с заменой неисправных полотенцесушителей, регулировка запорной арматуры;

д) ликвидация последствий протечек и других нарушений, происшедших не по вине Собственника;

ж) ремонт электропроводки в помещении Собственника в случае нарушения электроснабжения по вине эксплуатирующей организации.

3.4. Принимать плату за содержание и ремонт жилого помещения, а также плату за коммунальные услуги для ресурсоснабжающих организаций от Собственника. 
3.5. Принимать в установленном законом порядке меры по ликвидации задолженности Собственника по оплате за содержание и ремонт жилого помещения и коммунальных услуг.
3.6. Информировать Собственника об утвержденной смете доходов и расходов на соответствующий год, а также отчитываться об ее исполнении по итогам года путем вывешивания информации в доступном месте;
3.7. Вести реестр Собственников и иных   проживающих в многоквартирном доме лиц, делопроизводство, бухгалтерский учет и бухгалтерскую отчетность по управлению многоквартирным домом;
3.8. В случае предоставления услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, произвести перерасчет платы согласно положениям п.10 ст.156 и п. 4 ст.157 ЖК РФ;

3.9. Выдавать Собственникам платежные документы не позднее 10 числа месяца следующего за расчетным. 

3.10.Представлять интересы Собственника и лиц, пользующихся принадлежащими ему помещениями на законных основаниях, в рамках исполнения своих обязательств по настоящему Договору.


4. Управляющая организация вправе:
4.1.
В случае несоответствия данных, имеющихся у Управляющей организации, данным, представленным Собственником, проводить перерасчет размера платы за коммунальные услуги по фактическому количеству потребленных коммунальных ресурсов.
4.2. В порядке, установленном действующим законодательством, взыскивать с виновных лиц сумму неплатежей и ущерба, нанесенного несвоевременной и (или) неполной оплатой коммунальных платежей.
(
             4.3.Готовить к окончанию года с момента начала действия Договора (далее к концу каждого года действия Договора при его пролонгации) предложения к общему собранию собственников помещений по установлению размера платы за содержание и ремонт общего имущества Собственников в Многоквартирном доме на основании предлагаемого собранию перечня работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества и сметы расходов к нему на предстоящий год.
5. Собственник обязан:
5.1. Своевременно и полностью вносить плату за помещение и коммунальные услуги с учетом всех пользователей услугами, а также иные платежи на содержание и управление Многоквартирным домом,  предусмотренные данным Договором. В течение 10 ти дней с момента получения предоставлять    Управляющей организации документы, подтверждающие права на льготы его и лиц, пользующихся его помещением(ями).

5.2. Соблюдать следующие требования:

а)
не производить перенос инженерных сетей;
б)
не устанавливать, не подключать и не использовать электробытовые приборы и машины мощностью, превышающей технологические возможности внутридомовой электрической сети, дополнительные секции приборов отопления;
в)
не осуществлять монтаж и демонтаж индивидуальных (квартирных) приборов учета ресурсов, т.е. не нарушать установленный в доме порядок распределения потребленных коммунальных ресурсов, приходящихся на помещение Собственника, и их оплаты, без согласования с Управляющей организацией;
г)
не допускать выполнение работ или совершение других действий, приводящих к порче помещений или конструкций многоквартирного дома,  не  производить переустройство  или перепланировку помещений без  согласования в предусмотренном законом порядке, в том числе с письменным согласованием с УК «Исток»;
д) не загромождать подходы к инженерным коммуникациям и запорной арматуре, не загромождать и не загрязнять своим имуществом, строительными материалами и (или) отходами эвакуационные пути и помещения общего пользования;
е)
не допускать производства в помещении работ или совершения других действий, приводящих к порче общего имущества Многоквартирного дома, Собственник и (или) проживающие лица обязаны содержать в сохранности общедомовое имущество,  находящееся в помещении Собственника – стояки отопления, стояки горячего и холодного водоснабжения, автоматические пожарные извещатели, балансировочные клапана на отопительных приборах. Запрещается самостоятельно, без согласования эксплуатирующей организации, производить замену, регулировку балансировочных клапанов и отопительных приборов, врезки в стояки отопления, водоснабжения.
ж)
не использовать мусоропровод для строительного и другого крупногабаритного мусора, не сливать в него жидкие пищевые и другие жидкие бытовые отходы строительные отходы и крупногабаритный мусор вывозить самостоятельно за свой счет.
5.3 . Представлять Управляющей организации в течение трех рабочих дней сведения:
о наличии у Собственника льгот по оплате жилых помещений и коммунальных услуг для расчета их оплаты и взаимодействия Управляющей организации с отделом субсидий управления социальной защиты населения;
об изменении объемов потребления ресурсов в нежилых помещениях с указанием мощности и возможных режимах работы установленных в нежилом(ых) помещении(ях) потребляющих устройств водо-, электро- и теплоснабжения и другие данные, необходимые для определения расчетным путем объемов (количества) потребления соответствующих коммунальных ресурсов и расчета размера их оплаты (для собственников нежилых помещений).
       5.4.Обеспечивать доступ представителей Управляющей организации в принадлежащее ему помещение для осмотра технического и санитарного состояния внутриквартирных инженерных коммуникаций, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в жилом помещении, для выполнения необходимых ремонтных работ в заранее согласованное с Управляющей организацией время, а работников аварийных служб - в любое время.

6. Собственник имеет право:
6.1. Требовать изменения размера платы за коммунальные услуги при предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, в порядке. установленном действующим законодательством РФ

6.2. Требовать от Управляющей организации предоставления отчета о выполнении настоящего Договора, соответствии  с условиями настоящего Договора.
 7. РАЗМЕР ПЛАТЫ ЗА ПОМЕЩЕНИЕ И КОММУНАЛЬНЫЕ УСЛУГИ, ПОРЯДОК ЕЕ ВНЕСЕНИЯ
7.1.  Цена Договора определяется как сумма платы за помещения, коммунальные услуги, содержание и ремонт многоквартирного дома.

Плата за помещения и коммунальные услуги для Собственников помещений в многоквартирном доме включает в себя:

1) плату за содержание и ремонт помещения, включающую в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме;

2) плату за коммунальные услуги, включающую в себя плату за холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, газоснабжение, отопление.

7.2. Размер платы за содержание и ремонт помещения определяется в соответствии с тарифными ставками, утвержденными на общем собрании собственников..

7.3. Размер платы за коммунальные услуги определяется в соответствии с тарифными ставками, утвержденными в соответствии с действующим законодательством.

7.4. Размер платы за дополнительные услуги,  определяется в соответствии с решениями общего собрания собственников.

7.5. Размер платы за работу и услуги, указанные в п.п. 7.2 – 7.4 настоящего Договора, и обслуживание жилого или нежилого помещения может быть изменен на основании нормативно-правовых актов органов государственной власти и местного самоуправления.

         7.6.Плата за содержание и ремонт общего имущества в Многоквартирном доме, вносится  соразмерно доле занимаемого помещения и коммунальные услуги  ежемесячно до 10  числа месяца, следующего за истекшим.  на основании платежных документов, предоставляемых Управляющей организацией.
        7.7..
В выставляемом Управляющей организацией платежном документе указываются: расчетный счет, на который вносится плата, площадь помещения, количество проживающих (зарегистрированных) граждан, объем (количество) потребленных коммунальных ресурсов, установленные тарифы на коммунальные услуги, установленные тарифы на коммунальные услуги, размер платы за содержание и ремонт жилого помещения с учетом исполнения условий настоящего Договора, сумма перерасчета, задолженности Собственника по оплате жилых помещений и коммунальных услуг за предыдущие периоды. 
7.8.
Неиспользование помещений собственниками не является основанием невнесения платы за помещение и отопление.
7.9. При временном отсутствии проживающих в жилых помещениях граждан внесение платы за холодное водоснабжение, горячее водоснабжение, газоснабжение, электроснабжение и водоотведение при отсутствии в жилом, помещении индивидуальных приборов учета по соответствующим видам коммунальных услуг осуществляется с учетом перерасчета платежей за период временного отсутствия граждан в порядке, утверждаемом Правительством Российской Федерации.при наличии соответствующего заявления собственника с указанием причины и периода отсутствия проживающих.
8.  ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН
8.1.За неисполнение или ненадлежащее исполнение настоящего Договора стороны несут ответственность в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации и настоящим Договором.
       8.2.В случае несвоевременного и (или) неполного внесения платы за помещение и коммунальные услуги,  собственник обязан уплатить Управляющей организации пени в размере и в порядке, установленных ч.14 ст.155 ЖК РФ.
9. ОСУЩЕСТВЛЕНИЕ КОНТРОЛЯ ЗА ВЫПОЛНЕНИЕМ УПРАВЛЯЮЩЕЙ ОРГАНИЗАЦИЕЙ ЕЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВ ПО ДОГОВОРУ УПРАВЛЕНИЯ И ПОРЯДОК РЕГИСТРАЦИИ ФАКТА НАРУШЕНИЙ УСЛОВИЙ НАСТОЯЩЕГО ДОГОВОРА
9.1.
Контроль за деятельностью Управляющей организации в части исполнения настоящего Договора осуществляется Собственником помещения и доверенными им лицами в соответствии с их полномочиями путем: получения от ответственных лиц Управляющей организации информации о перечнях, объеме, и периодичности оказанных услуг и(или) выполненных работ;
-
подачи в письменном виде жалоб, претензий и прочих обращений для устранения выявленных дефектов с проверкой полноты и своевременности их устранения;

        - составления актов о нарушении условий Договора в соответствии с положениями п.п.6.2-6.5 настоящего Договора; 
-
обращения в органы, осуществляющие государственный контроль за использованием и сохранностью жилищного фонда, его соответствия установленным требованиям ( госпожнадзор, СЭС и другие) для административного воздействия, обращения в другие инстанции согласно действующему законодательству.
9.2.
В случаях:
· нарушения качества услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в Многоквартирном доме или предоставления коммунальных услуг, а также причинения вреда жизни, здоровью и имуществу Собственника и (или) проживающих в жилом помещении граждан, общему имуществу Многоквартирного дома;
· неправомерных действий Собственника по требованию любой из Сторон составляется акт о нарушении условий Договора.
· Подготовка бланков акта осуществляется Управляющей организацией. При отсутствии бланков акт составляется в произвольной форме. В случае признания Управляющей организацией или Собственником своей вины в возникновение нарушения акт может не составляться. В этом случае при наличии вреда имуществу Стороны подписывают дефектную ведомость.
       9.3. Акт составляется комиссией, которая должна состоять не менее чем из трех человек, включая представителей Управляющей организации (обязательно), Собственника (члена семьи Собственника,— нанимателя, члена семьи нанимателя), подрядной организации, свидетелей, соседей и других лиц. 
       9.4.Акт должен содержать: дату и время его составления; дату, время и характер нарушения, его причины и последствия (факты причинения вреда жизни, здоровью и имуществу Собственника (нанимателя), описание (при наличии возможности их фотографирование или видеосъемка) повреждений имущества); все разногласия, особые мнения и возражения, возникшие при составлении акта; подписи членов комиссии и Собственника(члена семьи Собственника, нанимателя,  члена семьи нанимателя).
 9.5.
Акт составляется в присутствии Собственника (члена семьи Собственника, нанимателя, члена семьи нанимателя), права которого нарушены. При отсутствии Собственника (члена семьи Собственника, нанимателя, члена семьи нанимателя) акт проверки составляется комиссией без его участия с приглашением в состав комиссии независимых лиц (соседей и др.). Акт проверки составляется комиссией не менее чем в двух экземплярах. Один экземпляр акта вручается Собственнику (члену семьи Собственника) под роспись или направляется   заказным письмом с простым уведомлением.
 10. СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА. ПОРЯДОК ИЗМЕНЕНИЯ И РАСТОРЖЕНИЯ ДОГОВОРА
10.1 .Срок действия Договора: Договор заключен  на 3 (три) года и вступает в действие с момента подписания.
В случае, если ни одна из сторон не заявит о прекращении действия договора за месяц до окончания действия договора, он считается продленным на тот же срок.
10.2.Договор может быть изменен или досрочно расторгнут по соглашению сторон, в соответствии с действующим законодательством.
10.3.Настоящий договор составлен в двух экземплярах по экземпляру для каждой из сторон и имеет одинаковую силу.

ООО УК «Исток»

660062, г. Красноярск, ул. Вильского, 16г

ИНН 2463210143 КПП 246301001

р/с 40702810631280030136

в Восточно-Сибирском банке Сбербанка РФ г. Красноярск к/с 30101810800000000627, БИК 040407627
Директор ________________ А.Н. Козырь
Собственник:

_____________________  /______________________/
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