ДОГОВОР
управления многоквартирным домом

(между управляющей компанией и собственниками помещений)

       г.Мичуринск                                                                             «____» __________ 20___г.


ООО «Комфорт», именуемая в дальнейшем ««Управляющая компания»», в лице генерального директора Смагина А.И., действующего на основании Устава и решения Общего собрания собственников помещений многоквартирного дома (Протокол Общего собрания собственников помещений многоквартирного дома, расположенного по адресу: ул. ________________________________   № ______ от ____________ и собственник(и) помещения(ий)  _______________________________________________ именуемый(ые) в дальнейшем «Собственник», действующий от своего имени или от имени общего собрания собственников, заключили настоящий Договор о следующем:
1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ


1.1.Собственник – лицо, владеющее на праве собственности помещением по адресу: __________________________________, находящимся в многоквартирном доме. Собственник помещения несет бремя содержания данного помещения и общего имущества Собственников помещений в многоквартирном доме. Собственник владеет, пользуется и распоряжается общим имуществом в многоквартирном доме.


Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме Собственника помещения в этом доме пропорциональна размеру общей площади указанного помещения.


1.2. Управляющая компания – организация, уполномоченная Общим собранием Собственников многоквартирного дома на выполнение функций по управлению таким домом и предоставлению коммунальных услуг.


1.3. Исполнители – организации различных форм собственности, на которые Управляющим на договорной основе возложены обязательства по предоставлению собственнику работ (услуг) по капитальному ремонту, тепло-, водоснабжению, электроснабжению, газоснабжению.

В отношениях с Исполнителями Управляющая компания действует от своего имени и за счет Собственника.


1.4. Состав общего имущества многоквартирного дома и придомовой территории, в отношении которого будет осуществляться управление, определен действующим жилищным законодательством.


1.5. Высший орган управления многоквартирным домом – Общее собрание Собственников помещений. В перерывах между Общими собраниями органом Управления многоквартирным домом являются Уполномоченные лица.

          1.6.  Уполномоченные лица (совет дома) – собственники жилых помещений многоквартирного дома, которым решением общего собрания делегировано право представлять интересы всех собственников без дополнительного оформления полномочий, контролировать исполнение договора управления, требовать отчета УК, подписывать договор управления, направлять претензии в адрес УК, заявлять требования о расторжении и изменении договора управления.

2. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА


2.1. Предметом настоящего договора является оказание Управляющей компанией услуг и выполнение работ по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома, предоставление коммунальных услуг Собственникам помещений в таком доме и пользующимся на законном основании помещениями в этом доме лицам, осуществление иной направленной на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность.

2.2 Перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме включает:


2.2.1. 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.


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


2.2.3. 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.

2.2.3.1. Проведение технических осмотров и обходов (обследований) в объёме, определяемом Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда.


2.2.3.2. 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.


2.2.3.3. Санитарное содержание придомовых территорий:


2.2.3.4. Технические осмотры и планово-предупредительный ремонт в соответствии с утвержденным графиком и учетом периодичности.


2.2.3.5. Круглосуточное функционирование аварийно-диспетчерской службы.


2.2.3.6. Текущий и капитальный ремонт дома, его инженерных систем и оборудования в соответствии с утвержденным планом. Перечень видов работ по текущему и капитальному ремонту приведен в Информационном приложении №______.


2.3. Перечень работ и услуг, указанных в п.п. 2.2, может быть изменен решением Управляющей компании в соответствии с изменениями действующего законодательства.

2.4. Перечень коммунальных услуг, услуг по техническому обслуживанию, которые предоставляет Управляющая компания, определены действующим законодательством.

3. ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН


3.1. Управляющий обязуется:


3.1.1. Приступать к выполнению настоящего Договора не позднее чем через тридцать дней со дня его подписания:

· обеспечивать надлежащее санитарное и техническое состояние общего имущества в многоквартирном доме;

· обеспечивать выполнение всеми Собственниками помещений в многоквартирном доме обязанностей по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с их долями в праве общей собственности на данное имущество;

· обеспечивать соблюдение прав и законных интересов Собственников помещений в многоквартирном доме при установлении условий и порядка владения, пользования и распоряжения общей собственностью;

· принимать меры, необходимые для предотвращения или прекращения действия третьих лиц, затрудняющих реализацию прав владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения Собственников помещений общим имуществом в многоквартирном доме или препятствующих этому;
· предоставлять законные интересы Собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе в отношениях с третьими лицами;

· контролировать своевременное внесение Собственниками помещений установленных обязательных платежей и взносов;

· составлять сметы доходов и расходов на соответствующий год и отчет о финансово-хозяйственной деятельности;

· вести реестр Собственников (Приложение №____), делопроизводство, бухгалтерский учет и бухгалтерскую отчетность по управлению многоквартирным домом;

· созывать и проводить общие собрания Собственников многоквартирного дома;

· создавать домовой комитет многоквартирного дома.


3.1.2. Организовывать заключение с Исполнителями заказа договоров о поставке Собственнику жилищно-коммунальных услуг, необходимых для использования помещения по назначению, жизнеобеспечения Собственника и членов его семьи, а также для поддержания многоквартирного дома, в котором находится принадлежащее Собственнику помещение, в надлежащем техническом и санитарном состоянии.

3.1.3. При оказании Собственнику услуг по текущему и капитальному ремонту и заключении с Исполнителями заказа договоров о проведении текущего и капитального ремонта жилых зданий в г. Мичуринске, действующим законодательством


3.1.4. Осуществлять функции по управлению, организации финансирования расходов на содержание, ремонт, управление многоквартирного дома.


3.1.5. Оказывать Собственнику содействие в решении следующих вопросов:

· оформление документов (копий), выписок, справок, связанных с правом собственности Собственника на помещение;
· оформление документов (копий), выписок, справок, связанных с перепланировкой помещения;

· ремонт помещения;

· переводе помещения из жилого в нежилое и из нежилого в жилое;

· принятие мер для оформления и получения Собственниками помещений и членами их семей (для физических лиц) субсидий и дотаций, предусмотренных законодательством;


3.1.6. Своевременно ставить в известность Собственника об изменении тарифов.


3.1.7. Для принятия решений об Общем собрании Собственников помещений в многоквартирном доме вносить предложения об оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома, о сроке начала капитального ремонта, необходимом объёме работ, стоимости материалов, порядке финансирования ремонта, срока возмещения расходов и других предложений, связанных с условиями проведения капитального ремонта.

3.1.8. На основании решения Собственников многоквартирного дома осуществлять добровольное страхование жилых и нежилых помещений по договору со страховой компанией, обеспечивая сбор страховых платежей, составление актов и смет на возмещение расходов по страховым случаям, выплату страхового возмещения после поступления денежных средств от страховой компании.


3.1.9. За 30 дней до истечения срока действия настоящего Договора предоставлять отчет Собственнику о выполнении условий настоящего Договора, а также передавать техническую документацию на многоквартирный дом и иные связанные с управлением таким домом документы вновь выбранной управляющей организации, товариществу собственников жилья либо жилищному кооперативу, или иному специализированному потребительскому кооперативу, либо (в случае непосредственного управления таким домом Собственниками помещений в таком доме) одному из данных Собственников, указанному в решении Общего собрания данных Собственников о выборе способа управления таким домом, или, если такой Собственник не указан, любому Собственнику помещения в таком доме.

3.2. Управляющая компания имеет право:


3.2.1. Принимать от Собственника плату за жилищно-комунальные услуги.


3.2.2. В случае невнесения Собственником платы в течение ______ месяцев произвести отключение квартиры от подачи водоснабжения, электроэнергии и сигнала кабельного телевидения в порядке, установленном действующим законодательством.


3.2.3. По согласованию с Собственником производить осмотры технического состояния инженерного оборудования в помещении Собственника, поставив последнего в известность о дате и времени осмотра.


3.2.4. По разрешению Общего собрания Собственников сдавать в аренду жилые, подвальные и чердачные помещения, мансарды многоквартирного дома.

Доходы от сдачи в аренду указанных помещений направлять на ремонт и обслуживание многоквартирного дома (домов), развитие хозяйства, связанного с содержанием многоквартирного дома (домов), и другие цели в соответствии с уставом Управляющего.

3.2.5. По согласованию с Общим собранием Собственников дома надстраивать, пристраивать за счет собственных средств к существующим строениям жилые и нежилые помещения, которые становятся собственностью Управляющего.


3.2.6. По вопросам, связанным с содержанием, управлением, эксплуатацией и ремонтом многоквартирного дома представлять перед третьими лицами интересы Собственника в судебных и иных инстанциях.


3.2.7. Осуществлять другие права, предусмотренные действующим законодательством РФ и актами органов местного самоуправления, регулирующими отношения по техническому обслуживанию, текущему ремонту, санитарному содержанию многоквартирного дома и предоставлению коммунальных услуг.


3.3. Собственник обязуется:


3.3.1. Поддерживать помещение в надлежащем состоянии, не допуская бесхозяйственного обращения с ним, соблюдать права и законные интересы соседей, правила пользования жилыми помещениями, а также Правила содержания общего имущества Собственников помещений в многоквартирном доме и придомовой территории.


3.3.2. Участвовать в расходах на содержание общего имущества в многоквартирном доме соразмерно своей доли в праве общей собственности на это имущество путем внесения платы за содержание и ремонт жилого помещения.

Ежемесячно вносить плату за жилищные и коммунальные услуги не позднее 10 числа месяца, следующего за расчетным.


3.3.3. При внесении платы за жилье и коммунальные услуги с нарушением сроков, предусмотренных законом и настоящим Договором, начисляются пени. Размер пеней составляет одну трехсотую действующей на момент оплаты ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации от не выплаченных в срок сумм за каждый день просрочки, начиная со следующего дня после установленного срока оплаты по день фактического расчета включительно.


3.3.4. Соблюдать правила пользования помещениями, содержания многоквартирного дома и придомовой территории.


3.4. Собственник имеет право:


3.4.1. Пользоваться общим имуществом многоквартирного дома, получать коммунальные услуги в объёме не ниже установленного на территории г.Мичуринска норматива потребления коммунальных услуг, отвечающих нормативам качества и надежности.


3.4.2. Производить переустройство, реконструкцию, перепланировку самого помещения и подсобных помещений, переоборудование и остекление балконов и лоджий, переустановку либо установку дополнительного сантехнического и иного оборудования в установленном порядке.


3.4.3. Реализовывать иные права, вытекающие из права собственности на помещения, предусмотренные действующими законодательными и иными нормативно-правовыми актами.


3.4.4. Контролировать выполнение Управляющей компанией обязательств по Договору управления в соответствии с Жилищным кодексом Российской Федерации. 
4. ПЛАТЕЖИ ПО ДОГОВОРУ


4.1. Цена Договора определяется исходя из перечня услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества МКД. Размер платы за содержание и ремонт помещений устанавливается на общем собрании собственников при выборе УО и фиксируется в договоре.


4.2. Размер платы за содержание и ремонт жилого помещения включает в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме. Данный вид оплаты направлен на полное возмещение расходов управляющей компании, связанных с исполнением Договора управления и составляет_______ рублей за 1 кв.м согласно экономическому обоснованию тарифа, рассчитываемому управляющей компанией.

4.3. Размер платы за работы и услуги, указанные в п. 4.2 настоящего Договора, представляет собой фиксированную стоимость работ и услуг управляющей компании, которая подлежит индексации на основании нормативно-правовых актов органов государственной власти.

      Предельные индексы изменения размера платы граждан за жилое помещение и предельные индексы изменения размера платы граждан за коммунальные услуги устанавливаются федеральным органом исполнительной власти.

      Применение индексации не является изменением цены договора и не требует заключения дополнительного соглашения с собственниками.


4.4. Собственник вносит плату на расчетный счет или в кассу Управляющего не позднее 10 числа месяца, следующего за расчетным.


4.5. Плата за помещение и коммунальные услуги вносится на основании платежных документов, представленных не позднее первого числа месяца, следующего за расчетным.


4.6. Неиспользование Собственниками и иными лицами помещений не является основанием невнесения платы за помещение и 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 Российской Федерации.

5. ИЗМЕНЕНИЕ ДОГОВОРА И РАЗРЕШЕНИЕ СПОРОВ. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ


5.1. Настоящий Договор может быть изменен по соглашению сторон или по решению суда в  случаях, установленных законом.

5.2. Если Общим собранием Собственников помещений многоквартирного дома работа Управляющей компании признается неудовлетворительной, ей выносится предупреждение и дается _____ месяцев для улучшения работы.


5.3. Стороны настоящего Договора несут ответственность в соответствии с действующим законодательством.

6. УСЛОВИЯ И ПОРЯДОК РАСТОРЖЕНИЯ ДОГОВОРА


6.1. Решение Общего собрания Собственников помещений об образовании товарищества собственников жилья или жилищного кооператива не является основанием для расторжения Договора с Управляющим.


6.2. Отчуждения помещения новому Собственнику не является основанием для досрочного расторжения настоящего Договора.


6.3. Договор может быть расторгнут:

· В одностороннем порядке по инициативе Общего Собрания Собственников помещений многоквартирного дома в случае несоблюдения Управляющей компанией своих обязанностей с обязательным уведомлением об этом не позднее чем за ____ месяцев;

· В одностороннем порядке по инициативе Управляющей компании, с обязательным уведомлением об этом не позже чем за ____ месяцев либо если многоквартирный дом в силу обстоятельств, за которые Управляющая компания не отвечает, окажется в состоянии, непригодном для использования по назначению, а вносимая собственниками плата не покрывает размера фактических затрат УК и не принято решение собственниками об её увеличении;
· По соглашению сторон;

· В случае ликвидации Управляющей компании, если не определен его правопреемник.

6.4.После расторжения Договора учетная, расчетная, техническая документация, материальные ценности передаются лицу, назначенному Общим собранием Собственников, а в отсутствии такового – любому Собственнику или нотариусу на хранение.

7. ОРГАНИЗАЦИЯ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ


7.1. Решение об организации Общего собрания Собственников помещений многоквартирного дома принимается общим собранием собственников с уведомлением УК не менее, чем за 10 дней о повестке дня и месте его проведения.


7.2. Собственники помещений многоквартирного дома предупреждаются о проведении очередного общего собрания под роспись, либо помещением информации на доске объявлений.


7.3. Внеочередное Общее собрание может проводиться по инициативе Собственника помещения.


Собственники помещений предупреждаются о проведении внеочередного Общего собрания заказными письмами с уведомлением.


Расходы на организацию внеочередного Общего собрания несет инициатор его созыва.

8. СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА


8.1. Договор вступает в силу с момента подписания его сторонами.


8.2. Договор заключен сроком на три (3) года.


8.3. Договор может быть расторгнут в порядке, установленном в 6 разделе.


8.4. При отсутствии заявления одной из сторон о прекращении Договора по окончании срока его действия Договор считается продленным на тот же срок и на тех же условиях, какие были предусмотрены Договором.

Управляющая компания

     ООО «Комфорт»
_____________________ А.И. Смагин
Ул. Коммунистическая, 50

               местонахождение

1.Собственник:__________________________

_______________________________________

_______________________________________

_______________________________________

Адрес: (паспортные данные: серия, №, когда и кем выдан)

2.Собственник:__________________________

_______________________________________

_______________________________________

_______________________________________

Адрес: (паспортные данные: серия, №, когда и кем выдан
3.Собственник:__________________________

_______________________________________

_______________________________________

_______________________________________

Адрес: (паспортные данные: серия, №, когда и кем выдан
4.Собственник:__________________________

_______________________________________

_______________________________________

_______________________________________

Адрес: (паспортные данные: серия, №, когда и кем выдан
