ДОГОВОР УПРАВЛЕНИЯ МНОГОКВАРТИРНЫМ ДОМОМ

г.Осинники                                                                                                                                     «___» _______ 200__г.

Общество с ограниченной ответственностью «УК ПАРТНЕР», именуемое в дальнейшем «Управляющая организация» в лице директора Паукку Виктора Армасовича, действующего на основании Устава, с одной стороны и Собственник(и) ________________________________________________________________________
________________________________________________жилых (нежилых) помещений многоквартирного жилого дома, расположенного по адресу ___________________________________________________________, именуемый(е) в дальнейшем «Собственник», действующий от своего имени, заключили настоящий договор о нижеследующем:
1.ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ.
1.1. Настоящий Договор заключен на основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.
1.2. Условия настоящего Договора являются одинаковыми для всех собственников помещений в многоквартирном доме.

1.3. При выполнении настоящего Договора Стороны руководствуются Конституцией РФ, Гражданским кодексом РФ, Жилищным кодексом РФ, Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденными Правительством РФ и иными положениями законодательства РФ, регулирующего жилищные правоотношения.

2.ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА.
2.1. По настоящему Договору Управляющая организация по заданию Собственника, в течение согласованного в пункте 7.4 настоящего Договора срока, за плату, указанную в разделе 5 настоящего Договора, обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в таком доме, предоставлять коммунальные услуги собственникам помещений в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам, осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность.

2.2. Состав общего имущества многоквартирного дома определяется согласно Постановлению Правительства РФ № 491 от 13.08.2006г. «Об утверждении правил содержания общего имущества в многоквартирном доме …». Перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме в пределах границ эксплуатационной ответственности  на момент заключения договора определяется согласно решению органа местного самоуправления города Осинники и решению Собственника, принятому на общем собрании. Данный перечень может быт установлен решением собственников, принятом на общем собрании.

2.3. Перечень и качество коммунальных услуг, предоставление которых осуществляется в соответствии с заключенными Управляющей организацией договорами с предприятиями-поставщиками коммунальных услуг принимается в соответствии с Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденными Постановлением Правительством РФ № 307 от 23.05.2007г.

3. ОБЯЗАННОСТИ И ПРАВА СТОРОН.
3.1.Управляющая организация обязана:

3.1.1. Собственными силами или с привлечением подрядных организаций осуществлять управление общим имуществом в многоквартирном доме и оказывать коммунальные услуги по теплоснабжению, горячему водоснабжению, холодному водоснабжению, водоотведению, вывозу твердых бытовых отходов, услуги по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома,  в соответствии с условиями настоящего Договора и действующим законодательством с наибольшей выгодой в интересах Собственника и в соответствии с требованиями действующих руководящих документов, регламентирующих оказание жилищно-коммунальных услуг.

3.1.2. Оказывать коммунальные услуги и выполнять работы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденными Постановлением Правительством РФ № 307 от 23.05.2007г., решениями органов местного самоуправления, решениями Собственника, принятыми на общем собрании собственников помещений многоквартирного дома в объеме денежных средств, полученных от Собственника в качестве оплаты за вышеуказанные услуги. В случае оказания коммунальных услуг и выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества Управляющая организация обязана произвести перерасчет Собственнику начислений платы за жилищно-коммунальные услуги с учетом выявленных отклонений от параметров качества и периода времени такого отклонения (за исключением нормативных сроков таких отклонений). Перечень услуг определяется согласно Приложению № 1 к настоящему договору.
3.1.3. При оказании коммунальных услуг и выполнении работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме:

- регулярно, не менее одного раза в месяц, 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 Собственника;

- контролировать и требовать исполнения договорных обязательств исполнителями, оказывающими коммунальные услуги и выполняющими работы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме;

-   вести бухгалтерский, оперативный и технический учет, делопроизводство, паспортно - визовый учет;

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

- выполнять платные заявки по ремонту личного имущества Собственника, находящегося внутри его помещения - в пределах эксплуатационной ответственности Сторон;

3.1.4. Отстаивать интересы Собственника перед коммунальными предприятиями и организациями в бесперебойном предоставлении Собственнику и пользующимся его помещением лицам услуг теплоснабжения, горячего и холодного водоснабжения, водоотведения, вывоза ТБО, а так же в обеспечении исправной работы инженерного оборудования  (при наличии лифтового хозяйства, мусоропровода, обще домовых приборов учета).

3.1.5. Принимать документы на регистрацию граждан по месту жительства Собственника, выдавать им необходимые справки, заверять доверенности, характеристики, осуществлять взаимодействие с паспортно-визовой службой.

3.1.6. Рассматривать предложения, заявления и жалобы Собственника, вести их учет, принимать меры, необходимые для устранения указанных в них недостатков, принимать меры, необходимые для устранения указанных недостатков. В течение 10 дней со дня получения письменного заявления Собственника информировать его о решении, принятом по заявленному вопросу.

3.1.7. Вести лицевой счет Собственника и лицевой счет дома в Расчетно-кассовом центре Управляющей организации. По требованию Собственника предоставлять справки-расчеты по начислению жилищно-коммунальных услуг и информацию о денежных средствах, поступивших на лицевой счет дома.

3.1.8. Своевременно информировать Собственника через «Объявления», расположенные в местах общего пользования о предстоящих отключеньях или ограничениях подачи коммунальных услуг.

3.1.9. Использовать поступающие денежные средства исключительно на управление, содержание и текущий ремонт общего имущества в многоквартирном доме Собственника, а также на расчеты с предприятиями-поставщиками коммунальных услуг.

3.1.10. Организовывать и проводить проверку технического состояния инженерных сетей отопления, горячего и холодного водоснабжения, водоотведения в местах общего пользования жилого дома. 

3.1.11. Выполнять иные обязанности, предусмотренные действующим законодательством, нормативными актами  города Осинники, а также настоящим договором.

3.1.12. Представлять Собственнику отчет по затратам на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме ежегодно, по истечении 12 месяцев срока действия договора за прошедший год, а при дополнительном запросе за квартал в письменной форме через представителей собственников и размещении отчета в помещении Управляющей организацией.

3.2. Управляющая организация имеет право:

3.2.1. Самостоятельно определять порядок и способ выполнения своих обязательств по настоящему Договору. Принимать, с учетом предложений собственников, решение о включении в план работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме работы, имеющие первостепенное значение для обеспечения комфортных условий проживания граждан. Проводить выбор исполнителей (подрядчиков) 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. Вести расчеты с Собственником за представленные коммунальные услуги и выполненные работы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, предъявлять ему счет-квитанцию для оплаты, принимать средства по оплате на свой расчетный счет.

3.2.3. Предъявлять требования к Собственнику по своевременному внесению платы за жилищно-коммунальные услуги. К неплательщикам принимать меры по ограничению подачи коммунальных услуг и взысканию задолженности в соответствии с законодательством РФ.

3.2.4. Принимать участие в процедуре формирования и регистрации земельного участка, относящегося к общему имуществу многоквартирного жилого дома. Управляющая организация вправе от имени собственников многоквартирного жилого дома совершать все необходимые действия, связанные с исполнением данного пункта, в том числе обращаться с соответствующими заявлениями в органы государственной власти, органы местного самоуправления, организации и т.д.

3.2.5. Подписывать акты разграничения эксплуатационной ответственности сторон за содержание и ремонт инженерных сетей и оборудования между общим имуществом собственников в многоквартирном доме и имуществом предприятий-поставщиков коммунальных услуг.

Организовывать и проводить проверку технического состояния систем отопления, горячего и холодного водоснабжения, канализации помещении Собственника.

3.3. Собственник обязан:

3.3.1. Соблюдать Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденные Правительством РФ, не нарушая прав и законных интересов других граждан, проживающих в соседних квартирах и домах.

3.3.2. Содержать собственное помещение в технически исправном состоянии, производить за свой счет его ремонт, включая инженерное оборудование в пределах границ эксплуатационной ответственности и 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.

3.3.3. Предоставлять возможность Управляющей организации своевременно или в аварийном порядке обслуживать и производить ремонт внутридомовых систем отопления, горячего и холодного водоснабжения, канализации, электроснабжения, конструктивных элементов здания, допуская для этого в занимаемое им помещение имеющих соответствующие полномочия должностных лиц Управляющей организации и исполнителей.

3.3.4. Незамедлительно сообщать в аварийно-диспетчерскую службу Управляющей организации 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 следующего за истекшим месяцем, производить оплату за жилищно-коммунальные услуги по счет - квитанциям, предоставляемым Управляющей организацией.

3.3.6. Уведомлять Управляющую организацию в 10-дневный срок об изменении количества проживающих человек в своем помещении, возникновении или прекращении права на льготы, необходимости перерасчета платы за недополученные коммунальные услуги, о сдаче жилого помещения в поднаем.

3.3.7. При планировании отсутствия в жилом помещении на срок более 2-х суток перекрывать все вентиля 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 только в соответствии с требованиями главы 4 Жилищного кодекса РФ.

3.3.9. Выполнять иные обязанности, предусмотренные действующим законодательством, нормативными актами Кемеровской области, органов местного самоуправления, а также настоящим договором.

3.4. Собственник имеет право:

3.4.1. На своевременное и качественное предоставление коммунальных 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 заключенным договором.

3.4.2. Поручать Управляющей организации подписывать акты разграничения эксплуатационной ответственности сторон за содержание и ремонт инженерных сетей и оборудования между общим имуществом собственников в многоквартирном доме и имуществом коммунальных предприятий.

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

3.4.4. На снижение платы за жилищно-коммунальные услуги в случае их некачественного, неполного или несвоевременного предоставления в порядке, установленном Правительством РФ на основании заявлений Собственника, актов Управляющей организации (организаций поставляющих жилищно-коммунальные услуги).

3.4.5. На возмещение убытков, понесенных по вине Управляющей организации или подрядчиков, работающих по договору с Управляющей организацией.

3.4.6. Требовать от Управляющей организации производить начисление жилищно-коммунальных услуг с учетом имеющихся у Собственника и/или членов его семьи льгот в порядке, установленном законодательством РФ, нормативными актами Кемеровской области и органами местного самоуправления. 

3.4.7. 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.

3.4.8. Контролировать работу и исполнение обязательств Управляющей организации по настоящему договору путем истребовании отчета о проделанной работе на внеочередном общем собрании собственников. Требовать от Управляющей организации в месячный срок предоставлять письменные ответы, связанные с исполнением настоящего договора. 

3.4.9. Собственник имеет право на общем собрании собственников решать вопрос о предоставлении мест общего пользования в аренду третьим лицам.

4.ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН.
4.1. За неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по настоящему Договору Стороны несут ответственность в соответствии с действующим законодательством РФ и настоящим Договором.

4.2. Управляющая организация несет ответственность в виде:

-  возмещения вреда, причиненного жизни, здоровью или имуществу Собственника;

- возмещения убытков, причиненных невыполнением или ненадлежащим выполнением своих обязательств по Договору.

4.3. Собственник несет ответственность в соответствии с действующим законодательством РФ при выявлении факта порчи общего имущества в многоквартирном доме или порчи имущества других собственников при несоблюдении своих обязательств, предусмотренных настоящим Договором.

5. ЦЕНА ДОГОВОРА, РАЗМЕР ПЛАТЫ за ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНЫЕ УСЛУГИ.
5.1. Цена договора определяется исходя из размера платы и нормативов потребления коммунальных услуг, установленных органами местного самоуправления в соответствии с действующим законодательством РФ и размера платы за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме.

 Размер оплаты за предоставляемые коммунальные услуги принимается по тарифам, и нормативам, утвержденным в установленном законом порядке с учетом уровня платежей граждан в соответствии с действующим законодательством РФ, а так же Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденными Постановлением Правительством РФ № 307 от 23.05.2007г. При оборудовании, Управляющей организацией из собственных средств, многоквартирного дома коллективными (общедомовыми) приборами учета, производятся удержания из средств полученных от Собственников по оплате за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома и экономии денежных средств по оплате за коммунальные услуги, в пользу Управляющей организации до полного погашения суммы затрат на покупку и установку данных приборов. В дальнейшем размер платы за коммунальные услуги будет производиться в соответствие с  Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденных Постановлением Правительством РФ № 307 от 23.05.2007г.

5.2. Размер платы за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме определяется соразмерно доле Собственника в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме. На момент заключения договора размер платы принимается согласно Приложению № 1, которое является неотъемлемой частью настоящего договора. Размер платы за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме ежегодно, с 01 января следующего за текущим календарным годом, подлежит индексации в размере 10 %, а так же может быть пересмотрен в любое время решением общего собрания собственников общего имущества в многоквартирном доме.

5.3. Собственник ежемесячно, до 10 числа следующего за истекшим месяцем, производит оплату за жилищно-коммунальные услуги по счет - квитанциям, предоставляемым Управляющей организацией.

5.4. В случае неоплаты коммунальных услуг в срок, установленный п.5.3. настоящего договора Собственник оплачивает пеню, размер которой определяется следующим образом:

· если пеня не была предъявлена, то сумма пени составляет 00 руб. 00 коп.

· если пеня была предъявлена, то сумма пени составляет одну трехсотую действующей на момент оплаты ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации от невыплаченных в срок сумм, за каждый день просрочки, начиная со следующего дня после установленного срока выплаты по день фактического расчета включительно.
6.ИЗМЕНЕНИЕ и РАСТОРЖЕНИЕ ДОГОВОРА, УРЕГУЛИРОВАНИЕ СПОРОВ.
6.1. Все споры и разногласия, которые могут возникнуть по настоящему Договору, Собственник и Управляющая организация будут стремиться разрешить путем переговоров на общем собрании собственников помещений.

6.2. В случае, если указанные споры и разногласия не смогут быть решены путем переговоров, они подлежат разрешению в соответствии с действующем законодательством РФ.

6.3. Изменения и дополнения в настоящий Договор вносятся по решению общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме. Договор подлежит изменению в случае принятия нормативного акта, устанавливающего обязательные для Собственника или Управляющей организации иные правила, чем те, которые закреплены в договоре. 

Настоящий Договор может быть расторгнут в случаях:

- расторжения договора с Управляющей организацией по решению общего собрания Собственников жилых (нежилых) помещений многоквартирного дома;

- ликвидации Управляющей организации;

- по другим причинам, определенным действующим законодательством РФ.

6.6. Управляющая организация за 30 дней до прекращения действия настоящего Договора обязана передать техническую, земельную, исполнительную 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. 

Независимо от причин расторжения договора Собственник и Управляющая организация обязаны исполнить свои обязательства до момента окончания действия договора.

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

7.2. На неурегулированные настоящим договором отношения распространяются требования действующего законодательства и принятые в соответствии с ним нормативные акты. 

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

7.4. Договор заключен сроком на пять лет, составлен в 2-х экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу, вступает в силу по окончании 30 дней с момента составления протокола общего собрания собственников многоквартирного дома по результатам заочного голосования. При отсутствии заявления о расторжении договора от одной из Сторон за один месяц до окончания срока действия договора, настоящий Договор считается продленным на следующие пять лет и на тех же условиях. 

8. ПОДПИСИ СТОРОН. 
«Управляющая организация»  ООО «ПАРТНЕР»  ______________________________________________________________________________________
Директор ООО «УК ПАРТНЕР»                ______________________      /В.А.Паукку/
Собственник(и) жилого (нежилого) помещения многоквартирного жилого дома

Ф.и.о. ________________________________________________________________________________________________
________________________________________________________________________________________________
подпись ________________________________________________________________________________________
