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ДОГОВОР

управления многоквартирным домом

город Омск 








«___»__________201_ год

Собственники помещений в многоквартирном доме, расположенном по адресу: _____________________________________, именуемые в дальнейшем Собственники, с одной стороны, и Управляющая организация ________________________, именуемая в дальнейшем Управляющая организация, в лице _______________________, действующего на основании _____________________________, с другой стороны, именуемые в дальнейшем Стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Общие положения

1.1. На основании решения Общего собрания Собственников (Протокол Общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, расположенном по адресу: ___________________, №____ от _____________) Собственники передают, а Управляющая организация принимает полномочия по управлению многоквартирным домом в целях:

- оказания услуг и выполнения работ по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества Собственников в многоквартирном доме;

- обеспечения благоприятных и безопасных условий проживания граждан и пользования нежилыми помещениями Собственниками;

- обеспечения реализации решения вопросов пользования общим имуществом Собственников на основании полученного согласия и условиях Собственников в порядке, установленном законодательством;
- предоставлять коммунальные услуги Собственникам помещений в многоквартирном доме и лицам, пользующимися помещениями в данном доме на основании договорных условий, в порядке, установленном законодательством (по решению Общего собрания Собственников).

1.2. Условия настоящего договора определены Общим собранием Собственников и являются одинаковыми для всех Собственников.

1.3. Способом управления многоквартирным домом является управление управляющей организацией на условиях, установленных Общим собранием Собственников. Общее собрание Собственников является органом управления данного многоквартирного дома.

1.4. При выполнении настоящего договора Стороны руководствуются Конституцией Российской Федерации, Гражданским кодексом Российской Федерации, Жилищным кодексом Российской Федерации, Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме и Правилами 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, утвержденными постановлением Правительства Российской Федерации от 13 августа 2006 года № 491, Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденными постановлением Правительства Российской Федерации от 23 мая 2006 года № 307, и иными нормативными правовыми актами Российской Федерации, регулирующими жилищные отношения.

1.5. Понятия, используемые в настоящем договоре, определены Жилищным кодексом Российской Федерации, Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме и Правилами 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, утвержденными постановлением Правительства Российской Федерации от 13 августа 2006 года № 491, Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденными постановлением Правительства Российской Федерации от 23 мая 2006 года № 307, и иными нормативными правовыми актами Российской Федерации, регулирующими жилищные отношения.

1.7. В течение 1 месяца со дня подписания настоящего договора, Управляющая организация совместно с собственниками жилья составляет Акт технического состояния общего имущества дома, учитывающий процент технического износа дома. По истечению 1 года, составляется новый Акт, с описанием изменений состояния общего имущества дома за предыдущий период. 

2. Предмет договора

2.1. Предметом настоящего договора является оказание Управляющей организацией услуг и выполнение работ по управлению многоквартирным домом, надлежащему содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома, контроль за предоставлением коммунальных услуг Собственникам и другим лицам, пользующимся на законном основании помещениями в этом доме.

1.6. Состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении которого будет осуществляться управление по настоящему договору, и его текущее техническое состояние приведены в приложении № 1 к настоящему договору, которое является неотъемлемой частью данного договора.

2.2. Перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме и расчет стоимости данных услуг (по состоянию на момент заключения настоящего договора) приведен в приложении № 2 к настоящему договору, которое является неотъемлемой частью данного договора. Размер платы за содержание и ремонт жилого помещения в многоквартирном доме определяется решением Общего собрания собственников помещений с учетом предложений управляющей организации и устанавливается на срок не менее чем один год.
2.3. Перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, указанный в пункте 2.2 настоящего договора, при необходимости может быть изменен по решению Общего собрания Собственников или уполномоченного представителя. В случае изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в порядке, установленном законодательством, Стороны заключают дополнительное соглашение о внесении изменений в приложении № 2 к настоящему договору, которое является неотъемлемой частью данного договора.
2.4. Если на Общем собрании Собственников помещений решение об установлении размера платы за содержание и ремонт жилого помещения не принято, то размер платы определяется в соответствии с размером платы, установленным органом местного самоуправления. При этом за Собственниками остается право устанавливать иную структуру платы. 
3. Обязанности сторон

3.1. Управляющая организация обязуется:

3.1.1. Приступить к выполнению настоящего договора не позднее чем через тридцать дней со дня его подписания.

3.1.2. Принять от собственников или предыдущей управляющей организации и хранить проектную, техническую, а также исполнительную и иную документацию на многоквартирный дом. Вносить изменения и дополнения в указанную документацию в порядке, установленном законодательством РФ, по согласованию с собственниками.
3.1.3. Хранить копии правоустанавливающих документов на жилые (нежилые) помещения, а также документов, являющихся основанием для проживания граждан в жилом помещении. 
3.1.4. Осуществлять функции по управлению многоквартирным домом в соответствии с требованиями действующего законодательства Российской Федерации, а именно:

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

- обеспечивать соблюдение прав и законных интересов Собственников при установлении условий и порядка владения, пользования и распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме;

- принимать меры, необходимые для предотвращения или прекращения действий третьих лиц, затрудняющих реализацию прав владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения Собственников общим имуществом в многоквартирном доме или препятствующих этому;

- представлять интересы Собственников, в том числе в отношениях с третьими лицами (организациями – поставщиками коммунальных услуг, подрядными организациями и иными лицами);

- контролировать своевременное внесение Собственниками установленных обязательных платежей и взносов. Принимать меры по взысканию задолженности в т.ч. в принудительном порядке;
- составлять годовой бюджет дома, планы и сметы текущего ремонта, ежеквартальный и ежегодный отчеты о финансово-хозяйственной деятельности;

- вести реестр Собственников, Нанимателей по договору социального найма;

- вести делопроизводство, бухгалтерский учет и бухгалтерскую отчетность по управлению многоквартирным домом.
3.1.5. Осуществлять начисление, сбор, расщепление и перерасчет платежей Собственникам за содержание, текущий ремонт. Осуществлять организацию сбора платежей с пользователей общим имуществом многоквартирного дома.

3.1.6. До 10-го числа расчетного месяца, доставлять Собственникам платежные документы. 

3.1.7. Осуществлять мероприятия по регистрационному учету граждан, в том числе оформлению документов (копий), выписок, справок, связанных с правом собственности Собственников на помещения. Копии лицевого счета и справки с места жительства выдавать Собственникам без взимания дополнительной платы. 
3.1.8. Контролировать обеспечение Собственников коммунальными услугами установленного уровня, качества, в объеме, соответствующем нормативам потребления. В соответствии с полномочиями  принимать меры по устранению возможных недостатков в качестве коммунальных услуг.  
3.1.10. Осуществлять реализацию мероприятий по ресурсосбережению. 
3.1.14. При оказании Собственникам услуг по текущему и капитальному ремонту руководствоваться Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденными Постановлением Государственного Комитета Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу от 27 сентября 2003 года № 170, СНиПами и ЕНиРами, иными действующими правовыми актами.

3.1.15. Для принятия решений на Общем собрании Собственников вносить предложения по плате за содержание и ремонт жилого помещения, по перечню, стоимости и срокам проведения текущего ремонта, порядке финансирования ремонта, сроках возмещения расходов и другие предложения, связанные с условиями проведения ремонта.

3.1.16. Обеспечить круглосуточное функционирование аварийно-диспетчерской службы.

3.1.17. В случаях и порядке, установленном законодательством, составлять акт нарушения качества или превышения установленной продолжительности перерыва в оказании услуг или выполнении работ.

3.1.18. Не позднее 10-ти дней предоставлять Собственникам в 2-х экземплярах акты выполненных работ по ремонту общего имущества в доме.

В процессе выполнения работ вести журнал выполненных работ, в котором фиксируются выполненные работы, их срок, объем и стоимость, возможные замечания. Журнал выполненных работ должен вестись совместно с представителем собственников жилых помещений в многоквартирном доме.
3.1.19. По требованию Собственников представлять им ежеквартальные отчеты о выполнении работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме по форме, определенной в приложении № 4 к настоящему договору, которое является неотъемлемой частью данного договора. 
3.1.20. Представлять Собственникам годовой отчет о выполнении настоящего договора в течение первого квартала года, следующего за отчетным.
3.1.21. В 30-ти дневный срок предоставлять письменные и надлежаще оформленные ответы и запрашиваемые документы, связанные с исполнением настоящего договора и с соблюдением действующего законодательства РФ.
3.1.22. За 30 дней до истечения срока действия настоящего договора и при условии его не продления на новый срок представлять отчет Собственникам 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) одному из Собственников, указанному в решении Общего собрания Собственников о выборе способа управления таким домом, или, если такой Собственник не указан, любому Собственнику помещения в таком доме.
3.1.23. Доводить до сведения Собственников штатное расписание и должностные инструкции сотрудников Управляющей организации, занятых в управлении и обслуживании многоквартирного дома.
3.2. Управляющая организация имеет право:

3.2.1. Требовать от Собственников своевременного внесения платы за оказываемые работы, услуги.
3.2.2. Принимать меры по взысканию задолженности по платежам за содержание и ремонт жилья в соответствии с действующим законодательством РФ.

3.2.3. По согласованию с Собственниками производить осмотры технического состояния инженерного оборудования в помещении Собственников с извещением последних о дате и времени осмотра.

3.2.5. По решению Общего собрания Собственников сдавать в аренду общее имущество многоквартирного дома на условиях дополнительного соглашения с Собственниками.
Доходы от сдачи в аренду указанных помещений направлять на текущий ремонт многоквартирного дома с удержанием 20 % дохода в пользу Управляющей организации.
3.2.6. По вопросам, связанным с содержанием, управлением, эксплуатацией и ремонтом многоквартирного дома представлять перед третьими лицами интересы Собственников в органах государственной власти и местного самоуправления, судебных и иных органах.

3.2.7. В установленном законом порядке требовать возмещения убытков, понесенных в результате нарушения Собственниками обязательств по настоящему договору.

3.2.8. Требовать от Собственников возмещения затрат на ремонт поврежденного по их вине общего имущества в многоквартирном доме.
3.1.12. Проводить Общее собрание Собственников по вопросам установки, замены общедомовых приборов учета. Вести работы по обслуживанию общедомовых приборов учета.

3.1.24. Оказывать Собственникам содействие в решении следующих вопросов:

- оформление документов (копий), выписок, справок, связанных с перепланировкой помещения;

- ремонт жилого помещения;

- перевод помещения из жилого в нежилое и из нежилого в жилое;

- принятие мер для оформления и получения Собственниками и членами их семей субсидий и дотаций, предусмотренных законодательством;

- оказание Собственникам содействия в оформлении документов для передачи помещений в аренду;

- создание условий для содержания домашних животных и оборудование мест их выгула.

3.2.9. Осуществлять другие права, предусмотренные действующим федеральным и областным законодательством, муниципальными правовыми актами, регулирующими отношения по техническому обслуживанию, текущему ремонту, санитарному содержанию многоквартирного дома.

3.3. Собственники обязуются:

3.3.1. Использовать помещения, находящиеся в их собственности, а также общее имущество в многоквартирном доме в соответствии с их назначением. Соблюдать права и законные интересы других Собственников, правила пользования жилыми помещениями, а также правила содержания общего имущества многоквартирного дома.

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

3.3.3. Своевременно в порядке, установленном решением Общего собрания Собственников, оплачивать предоставленные ему по настоящему договору услуги.

3.3.4. Обеспечивать доступ в принадлежащее на праве собственности помещение в целях своевременного снятия показаний индивидуального прибора учета электроэнергии, ответственным лицом, а также в целях своевременного осмотра, обслуживания и ремонта внутридомовых систем инженерного оборудования, конструктивных элементов дома, устранения аварий имеющим соответствующие полномочия работникам Управляющей организации.

3.3.5. Незамедлительно сообщать Управляющей организации об обнаружении неисправности сетей, оборудования, снижении параметров качества коммунальных услуг, ведущих к нарушениям комфортности проживания, создающих угрозу жизни и здоровью, безопасности граждан.

3.3.6. Не осуществлять переоборудование внутренних инженерных сетей, не нарушать имеющиеся схемы учета услуг, в том числе не совершать действий, связанных с нарушением пломбировки счетчиков, изменением их местоположения в составе инженерных сетей и демонтажем без согласования с Управляющей организацией.

3.3.7. Не производить, не подключать и не использовать электробытовые приборы и машины мощностью, превышающей технические возможности внутридомовой электрической сети, дополнительные секции приборов отопления, регулирующую и запорную арматуру, а также не подключать и не использовать бытовые приборы и оборудование, включая индивидуальные приборы очистки воды, не имеющие технических паспортов (свидетельств), не отвечающие требованиям безопасности эксплуатации и санитарно-гигиеническим нормативам без согласования с Управляющей организацией.

3.3.8. Ознакомить всех совместно проживающих в жилых помещениях либо использующих помещения, принадлежащие Собственникам, дееспособных граждан с условиями настоящего договора.

Члены семьи Собственников, проживающие совместно с ними, пользуются всеми правами и исполняют все обязанности, вытекающие из настоящего договора, если иное не установлено соглашением между Собственниками и членами их семей.

Иные лица (наниматели), пользующиеся помещениями на основании договоров аренды с Собственниками, имеют права и исполняют обязанности в соответствии с условиями такого договора аренды и настоящего договора.

Наниматели, пользующиеся помещениями на основании договора социального найма, имеют права и исполняют обязанности в соответствии с условиями такого договора социального найма и настоящего договора.

3.3.9. Ежегодно проводить годовое Общее собрание Собственников.

3.3.10. Исполнять иные обязанности в соответствии с действующим законодательством.

3.4. Собственники имеют право:

3.4.1. Пользоваться общим имуществом многоквартирного дома.

3.4.2. Требовать в установленном порядке от Управляющей организации составление акта нарушения качества или превышения установленной продолжительности перерыва в оказании коммунальных услуг и выполнении работ, в порядке, установленном Правительством Российской Федерации.

3.4.3. Производить переустройство, реконструкцию, перепланировку принадлежащих им жилых помещений, переоборудование и остекление балконов и лоджий, перестановку либо установку дополнительного сантехнического и иного оборудования в установленном действующим законодательством порядке.

3.4.4. Контролировать выполнение Управляющей организацией ее обязательств по настоящему договору в соответствии с Жилищным кодексом Российской Федерации и разделом 5 настоящего договора.
Контролировать работу и исполнение обязательств Управляющей организацией по настоящему договору путем создания ревизионной группы (комиссии) из числа собственников и/или через уполномоченного представителя собственников. Требовать от Управляющей организации в десятидневный срок предоставлять письменные и надлежаще оформленные  ответы и копии докментов, связанные с исполнением настоящего договора.

3.4.5. Получать информацию об организациях (название, контактные телефоны, телефоны аварийных служб), осуществляющих обслуживание и ремонт помещения, а также общего имущества, а также об организациях - поставщиках коммунальных и иных услуг.

3.4.6. Получать ежегодный отчет о выполнении условий настоящего договора в течение первого квартала года, следующего за отчетным, либо в иной срок, установленный Общим собранием Собственников.

3.4.7. Получать ежеквартальный отчет о выполнении услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме.

3.4.9. Сообщать Управляющей организации об имеющихся возражениях по представленному отчету в течение 20 дней после его получения. В случае если в указанный срок возражения не будут представлены, отчет считается принятым Собственником.

3.4.10. Обращаться с жалобами на действия или бездействия Управляющей организации в государственные органы, осуществляющие контроль за сохранностью жилищного фонда, или иные органы, а также обращаться в суд за защитой своих прав и интересов.

3.4.11. В случае неисполнения плана работ по содержанию и текущему ремонту общего имущества дома Управляющей организацией, привлекать к его выполнению стороннюю организацию, с последующей оплатой таких работ из собранных средств на содержание и текущий ремонт дома.
3.4.12. Вносить предложения по рассмотрению вопросов изменения настоящего договора или его расторжения на Общем собрании Собственников в порядке, установленном законодательством.

3.4.13. В части реализации мероприятий по контролю за расходованием электрической энергии:

- вносить предложения Управляющей организации по определению ответственных за снятие показаний индивидуальных и общедомовых приборов учета, за экономное расходование электроэнергии в местах общего пользования.
3.4.14. По требованию Собственников согласовывать договоры подряда по содержанию и текущему ремонту общего имущества дома.
3.4.15. По требованию Собственников согласовывать распределение премии работников, участвующих в содержании и ремонте общего имущества дома.

3.4.16. Требовать возмещения убытков, причиненных общему имуществу по вине Управляющей организации. 
3.4.16. Реализовывать иные права, вытекающие из права собственности на помещения, предусмотренные действующим законодательством.

4. Платежи по договору

4.1. Цена договора определяется как размер платы за содержание и ремонт жилого помещения.
Плата за содержание и ремонт жилого помещения включает в себя: плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме.
4.2. Размер платы за содержание и ремонт жилого помещения в многоквартирном доме определяется на Общем собрании Собственников с учетом предложений Управляющей организации и устанавливается на срок не менее чем один год.
В структуру платы за содержание и ремонт жилого помещения в многоквартирном доме входят, в том числе расходы на управление многоквартирным домом в размере не более 20 % собранных средств. 
4.6. Собственники вносят плату на расчетный счет Управляющей организации либо в ином порядке, установленном Управляющей организацией, не позднее десятого числа месяца, следующего за расчетным.

4.8. Неиспользование Собственниками и иными лицами помещений не является основанием невнесения платы за содержание и ремонт жилого помещения. 
4.9. В случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества, изменение размера платы за содержание и ремонт жилого помещения, а также коммунальные услуги производится в порядке, установленном Правительством Российской Федерации.

4.10. На основании утвержденного на предстоящий год тарифа, Управляющая организация составляет годовой бюджет дома, утверждаемый Собственниками или уполномоченным представителем собственников. При составлении бюджета Управляющая организация обязана учитывать мнение Собственников или уполномоченного представителя собственников. 
4.11. Невыполненные работы предыдущего года подлежат выполнению в предстоящем году и фиксируются в гарантийном письме, составляемом Управляющей организацией и прилагающемся к новому годовому бюджету дома. 

В случае расходования средств на цели, не предусмотренные годовым бюджетом дома и сметой текущего ремонта и не согласованные с уполномоченным представителем собственников, Управляющая организация восполняет их в годовом бюджете дома и смете текущего ремонта за счет собственных средств. 
4.12. Штрафы и другие денежные санкции, выписанные надзорными органами за невыполнение или ненадлежащее выполнение работ и услуг по содержанию общего имущества, не могут быть оплачены за счет средств на содержание и ремонт жилого помещения.

4.13. В случае возникновения задолженности по платежам Собственников за содержание и ремонт жилого помещения, расходы на управление многоквартирным домом снижаются пропорционально этой задолженности. При погашении задолженности со стороны Собственников, сумма этой задолженности пропорционально зачисляется в годовой бюджет дома и в счет средств на управление многоквартирным домом. 
5. Контроль за деятельностью Управляющей организации
5.1. Контроль Собственников за деятельностью Управляющей организации включает в себя:

5.1.1. Представление Управляющей организацией Собственникам актов о состоянии переданного в управление общего имущества.

5.1.2. Контроль за целевым использованием Управляющей организацией денежных средств, платежей за жилищно-коммунальные услуги, поступающих от Собственников.

5.1.3. Представление Управляющей организацией финансово обоснованного ежеквартального отчета о выполнении работ и услуг по содержанию и ремонту.

5.1.4. Представление Управляющей организацией ежегодного отчета о выполнении настоящего договора в течение первого квартала года, следующего за отчетным, либо в иной срок, установленный Общим собранием Собственников.

5.1.5. Содействие деятельности уполномоченного представителя собственников путем предоставления ему документов и/или общей информации, связанной с управлением многоквартирным домом.
5.2. Контроль за исполнением обязательств Управляющей организацией по настоящему договору осуществляется Собственниками самостоятельно и (или) ревизионной группой (комиссией), созданной из числа Собственников, и (или) уполномоченным представителем собственников. 
5.3. Оценка качества работы Управляющей организации осуществляется на основе следующих критериев:

5.3.1. Своевременное осуществление платежей по налогам и сборам, договорам с подрядными организациями.

5.3.2. Наличие и исполнение перспективных и текущих планов работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома.

5.3.3. Осуществление Управляющей организацией контроля за качеством и объемом предоставляемых жилищно-коммунальных услуг посредством составления соответствующих актов.
5.3.4. Снижение количества жалоб Собственников на качество жилищно-коммунального обслуживания, условий проживания, состояния общего имущества в многоквартирном доме.

5.3.5. Уровень сбора платежей за жилищно-коммунальные услуги, прочих платежей.

5.3.6. Своевременность и регулярность представляемых Собственникам планов, отчетов, в т.ч. о поступлении и расходовании денежных средств, актов и другой информации о состоянии и содержании переданного в управление дома.

5.4. Недостатки, выявленные Собственниками, ревизионной группой (комиссией) и (или) уполномоченным представителем собственников фиксируются в письменном виде (актом) в присутствии уполномоченных представителей Управляющей организации.

Недостатки, указанные в акте, а также предложения Собственников по устранению этих недостатков рассматриваются Управляющей организацией в течение 10 календарных дней с момента получения акта.

Управляющая организация в течение 10 календарных дней с момента получения акта письменно дает мотивированный ответ о причинах возникновения недостатков и предложения по их устранению для рассмотрения на Общем собрании Собственников с участием своего представителя.

5.5. Планы текущего ремонта на предстоящий год и отчет о выполнении работ за прошедший год утверждается на общем собрании собственников либо уполномоченным представителем собственников.

При утверждении плана работ и отчета о выполненных работ у уполномоченного представителя собственников, управляющая организация обеспечивает публикацию данных документов в местах общего пользования дома для ознакомления с ним всех собственников жилья. 

5.6. Все выполненные работы по ремонту общего имущества дома фиксируются совместно с уполномоченным представителем собственников в журнале учета выполненных работ. Выполнение заявок не аварийного характера по ремонту общего имущества дома в обязательном порядке согласовывается с уполномоченным представителем собственников. 

5.7. При составлении отчета за истекший год, собственникам для ознакомления предоставляются акты выполненных работ по форме «КС-2» и «КС-3». Стоимость расходных материалов и стоимость работ указываются отдельно по «форме № 20».
5.8. По требованию Собственников или уполномоченного представителя собственников Управляющая организация обязана предоставить второй экземпляр акта или его заверенную копию. 
6. Изменение договора. Разрешение споров. Ответственность

6.1. Настоящий договор может быть изменен по соглашению Сторон или по решению суда в случаях, установленных действующим законодательством.

6.2. Претензии (жалобы) на несоблюдение Управляющей организацией условий договора предъявляются собственником в письменном виде и подлежат обязательной регистрации Управляющей организацией.

6.3. Стороны несут ответственность в соответствии с действующим законодательством и настоящим договором.

Одним из видов ответственности может быть начисление неустойки, рассчитываемой от стоимости не оказанной или оказанной несвоевременно услуги. Взыскание неустойки производится путем выполнения дополнительных видов работ и услуг на многоквартирном доме за счет Управляющей организации или включения в смету доходов и расходов дома дополнительных денежных средств.
6.4. При признании работы Управляющей организации неудовлетворительной собственники вправе принять решение о снижении размера отчислений на управление многоквартирным домом. 

6.5. Все споры и разногласия, которые могут возникнуть между Сторонами по вопросам, не нашедшим своего разрешения в настоящем договоре, разрешаются путем переговоров. В случае не достижения соглашения в процессе переговоров споры разрешаются в порядке, установленном законодательством.
6.6. При невыполнении Управляющей организацией плана работ или выполнения работ ненадлежащего качества, Собственники вправе приостановить внесение платы за содержание и ремонт общего имущества дома.

6.7. Стороны не несут ответственности за неисполнение обязательств по договору при возникновении обстоятельств, которые делают полностью или частично невозможным выполнение договора одной из Сторон, а именно: пожар, стихийные бедствия, военные действия, забастовки, акты вандализма со стороны неустановленных лиц, изменение действующего законодательства и другие возможные проявления непреодолимой силы, не зависящие от Сторон.

6.8. Если обстоятельства непреодолимой силы действуют в течение двух месяцев, любая из сторон вправе отказаться от дальнейшего исполнения обязательств по договору без возмещения возможных убытков.

7. Условия и порядок расторжения договора

7.1. Договор может быть расторгнут:

- Собственниками на основании решения Общего собрания Собственников в одностороннем порядке в случае невыполнения Управляющей организацией условий настоящего Договора;

- по соглашению Сторон;

- в случае ликвидации Управляющей организации, если не определен ее правопреемник;

- на основании решения суда.

7.2. Переход права собственности на помещение в многоквартирном жилом доме к новому Собственнику не является основанием для досрочного расторжения настоящего договора.

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

7.4. Управляющая организация за 30 дней до прекращения настоящего договора обязана передать техническую документацию на многоквартирный дом и иные связанные с управлением таким домом документы по решению Общего собрания Собственников 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 Собственников о выборе способа управления таким домом, или, если такой Собственник не указан, любому Собственнику в таком доме.

8. Срок действия договора

8.1. Настоящий договор вступает в силу с момента подписания его Сторонами.

8.2. Договор заключен сроком на ______ (_____) года.

8.3. Договор может быть расторгнут в порядке, установленном в разделе 7 настоящего договора.

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 настоящим договором.

9. Приложения к настоящему договору

9.1. Состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении которого будет осуществляться управление, и его текущее техническое состояние согласно приложению № 1 к настоящему договору.

9.2. Перечень работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме согласно приложению № 2 к настоящему договору.

9.3. Заказ-наряд на выполнение работ по ремонту общего имущества в многоквартирном доме согласно приложению № 3 к настоящему договору.
9.4. Отчет о выполнении Управляющей организацией работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме согласно приложению № 4 к настоящему договору.

10.Подписи сторон

Приложение № 1

к договору управления

от _____________ № ____
СОСТАВ

общего имущества многоквартирного дома, в отношении которого будет осуществляться управление, и его текущее техническое состояние
	№

п/п
	Наименование объекта
	Описание и назначение объекта
	Текущее техническое состояние

	1 
	Земельный участок                              
	Границы земельного участка устанавливаются согласно кадастровому плану № ___ от _______ 
	

	2 
	Фундамент, ограждающие несущие и ненесущие конструкции многоквартирного дома (наружные и внутренние стены, чердачные, межэтажные и надподвальные перекрытия, межквартирные перегородки и перегородки, отделяющие комнаты различных собственников, нанимателей и собственников в коммунальной квартире друг от друга и от вспомогательных помещений 
	
	

	3 
	Помещения, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме: подъезды, входы (в т.ч. запасные), тамбуры, вестибюли, коридоры, проходы, эвакуационные пути; межэтажные и межквартирные лестничные клетки, лестницы (в т.ч. наружные), помещения технических и подвальных этажей, мусоросборочные камеры, кабины лифтов, балконы, лоджии, террасы, антресоли, крыши, чердачные помещения и другие нежилые помещения многоквартирного дома, обслуживающие более одного помещения в данном доме                                           
	
	

	4 
	Инженерные коммуникации в техническом подвале (подполье) и шахтах; механическое, электрическое, сантехническое и иное оборудование (в т.ч. лифтовое), находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения  
	
	

	5 
	Иные объекты, предназначенные для обслуживания и благоустройства данного дома, расположенные на указанном земельном участке                 
	
	


Примечание.

Состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении которого будет осуществляться управление, указанный в настоящем приложении, является примерным и формируется сторонами договора на основании технической документации на многоквартирный дом.

Приложение № 2

к договору управления

от ____________ № ___

ПЕРЕЧЕНЬ

работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества

в многоквартирном доме

	№  
п/п
	Вид работ и услуг
	Срок проведения
	Объем
работ
	Периодичность
работ
	Стоимость работ, услуг

	1. Содержание помещений общего пользования
	

	1.1.
	Подметание полов во всех помещениях общего пользования
	
	
	2 раз в неделю
	

	1.2.
	Влажная уборка полов во всех помещениях общего пользования
	
	
	1 раз в месяц
	

	1.3.
	Уборка технического этажа, чердака, технического подвала
	
	
	1 раз в год
	

	1.4.
	Подметание полов кабины лифта и влажная уборка
	
	
	7 раз в неделю/ 2 раза в месяц
	

	1.5.
	Очистка и влажная уборка мусорных камер (при наличии технической возможности)
	
	
	7 раз в неделю
	

	1.6.
	Мытье и протирка закрывающих устройств мусоропровода
	
	
	1 раз в неделю
	

	1.7.
	Дератизация 
	
	
	Ежемесячно
	

	1.8.
	Дезинсекция
	
	
	По заявкам
	

	2. Вывоз бытовых отходов
	

	2.1.
	Вывоз твердых бытовых отходов
	
	
	ежедневно (лето)

1 р.в три дня (зима)
	

	2.2.
	Вывоз крупногабаритного мусора
	
	
	1 раз в неделю
	

	3. Уборка земельного участка, входящего в состав общего имущества
	

	3.1.
	Подметание земельного участка в летний период
	
	
	3 раза в неделю
	

	3.2.
	Уборка мусора с газона, очистка урн
	
	
	3 раза в неделю /7 раз в неделю
	

	3.3.
	Уборка мусора на контейнерных площадках
	
	
	7 раз в неделю
	

	3.4.
	Сдвижка и подметание снега при отсутствии снегопадов
	
	
	3 раза в неделю
	

	3.5.
	Сдвижка и подметание снега при снегопаде
	
	
	По мере необходимости. Начало работ не позднее 3 часов после начала снегопада
	

	3.6.
	Уход за зелеными насаждениями
	
	
	Подрезка деревьев 1 раз в год
	

	3.7.
	Ремонт детских и спортивных площадок, элементов благоустройства и малых архитектурных форм
	
	
	При переходе к эксплуатации в весенне-летний период 
	

	4. Техническое обслуживание, технические осмотры отдельных элементов и помещений жилых домов              
	

	4.1.
	Проведение технических осмотров и устранение незначительных неисправностей в инженерных системах 
	
	
	1 раз в год
	

	4.2.
	Прочистка канализационного лежака    
	
	
	1 раз в год
	

	4.3.
	Проверка исправности канализационных вытяжек                              
	
	
	1 раз в год
	

	4.4.
	Проверка наличия тяги в дымовых и вентиляционных каналах           
	
	
	1 раз в квартал /1 раз в год
	

	4.5.
	Промазка суриковой замазкой свищей,  
участков гребней стальной кровли и др.  
	
	
	По мере необходимости
	

	4.6.
	Проверка заземления оболочки электрокабеля, замеры сопротивления изоляции проводов                    
	
	
	1 раз в год
	

	4.7.
	Осмотр пожарной сигнализации и       
средств тушения в домах              
	
	
	По договору
	

	4.8.
	Проверка и ремонт коллективных приборов учета
	
	
	В соответствии с графиком
	

	4.9.
	Комплексное обслуживание лифтов
	
	
	По договору
	

	4.10.
	Техническое обслуживание внутридомового газового оборудования
	
	
	По договору
	

	4.11.
	Устранение засоров и неисправностей мусоропровода
	
	
	По мере необходимости
	

	5. Подготовка жилых зданий к эксплуатации в весенне-летний период                          
	

	5.1.
	Укрепление водосточных труб, колен и воронок                           
	
	
	1 раз в год
	

	5.2.
	Расконсервирование и ремонт         
поливочной системы                  
	
	
	1 раз в год
	

	5.3.
	Консервация системы центрального отопления                           
	
	
	1 раз в год
	

	5.4.
	Ремонт оборудования детских         
и спортивных площадок               
	
	
	1 раз в год
	

	5.5.
	Ремонт просевших отмосток           
	
	
	1 раз в год
	

	5.6.
	Устройство дополнительной           
сети поливочных систем              
	
	
	1 раз в год
	

	5.7.
	Укрепление флагодержателей          
	
	
	1 раз в год
	

	6. Подготовка жилых зданий к эксплуатации в осенне-зимний период                           
	

	6.1.
	Утепление оконных и балконных проемов                             
	
	
	1 раз в год
	

	6.2.
	Утепление чердачных перекрытий      
	
	
	1 раз в год
	

	6.3.
	Утепление трубопроводов в чердачных и подвальных помещениях             
	
	
	1 раз в год
	

	6.4.
	Укрепление и ремонт парапетных ограждений 
	
	
	1 раз в год
	

	6.5.
	Проверка исправности слуховых окон  
и жалюзи                            
	
	
	1 раз в год
	

	6.6.
	Изготовление новых или ремонт  существующих ходовых досок и переходных мостиков на чердаках     
	
	
	1 раз в год
	

	6.7.
	Ремонт, регулировка и испытание     
систем центрального отопления       
	
	
	1 раз в год
	

	6.8.
	Утепление бойлеров                  
	
	
	1 раз в год
	

	6.9.
	Утепление и прочистка               
дымовентиляционных каналов          
	
	
	1 раз в год
	

	6.10.
	Замена разбитых стекол окон и       
дверей помещений общего пользования    
	
	
	1 раз в год
	

	6.11.
	Консервация поливочных систем       
	
	
	1 раз в год
	

	6.12.
	Проверка состояния продухов в цоколях зданий                      
	
	
	1 раз в год
	

	6.13.
	Ремонт и утепление наружных         
водоразборных кранов и колонок      
	
	
	1 раз в год
	

	6.14.
	Ремонт и укрепление входных дверей  
	
	
	1 раз в год
	

	7. Проведение частичных осмотров        
	

	7.1.
	Промазка суриковой замазкой или другой мастикой гребней и свищей в местах протечек кровли            
	
	
	По мере необходимости
	

	7.2.
	Укрепление трубопроводов            
	
	
	По мере необходимости
	

	7.3.
	Мелкий ремонт изоляции              
	
	
	По мере необходимости
	

	7.4.
	Проветривание колодцев              
	
	
	1 раз в год
	

	7.5.
	Протирка электролампочек, смена перегоревших электролампочек в лестничных клетках, технических подпольях и чердаках                
	
	
	1 раз в год
	

	7.6.
	Устранение мелких неисправностей    
электропроводки                     
	
	
	По мере необходимости
	

	8. Устранение аварий и выполнение заявок населения
	

	8.1.
	Устранение аварий
	
	
	По мере необходимости
	

	8.2.
	Выполнение заявок населения
	
	
	По мере необходимости
	

	9. Прочие работы                           
	

	9.1.
	Регулировка и наладка вентиляции    
	
	
	1 раз в год
	

	9.2.
	Промывка и опрессовка системы центрального отопления              
	
	
	1 раз в год
	

	9.3.
	Регулировка и наладка систем автоматического управления инженерным оборудованием            
	
	
	1 раз в год
	

	9.4.
	Подготовка зданий к праздникам      
	
	
	По мере необходимости
	

	9.5.
	Удаление с крыш снега и наледей     
	
	
	1 раз в год
	

	9.6.
	Очистка кровли от мусора, грязи,    
листьев                             
	
	
	1 раз в год
	

	9.7.
	Поливка тротуаров и замощенной территории                          
	
	
	По мере необходимости
	

	10. Текущий ремонт общего имущества
	

	10.1.
	Фундамент
	
	
	По мере необходимости
	

	10.2.
	Стены
	
	
	По мере необходимости
	

	10.3.
	Балконы, козырьки, лоджии
	
	
	По мере необходимости
	

	10.4.
	Перекрытия
	
	
	По мере необходимости
	

	10.5.
	Полы
	
	
	По мере необходимости
	

	10.6.
	Крыши
	
	
	По мере необходимости
	

	10.7.
	Окна, двери, световые фонари
	
	
	По мере необходимости
	

	10.8.
	Лестницы
	
	
	По мере необходимости
	

	10.9.
	Печи
	
	
	По мере необходимости
	

	10.10.
	Теплоснабжение
	
	
	По мере необходимости
	

	10.11.
	Горячее водоснабжение
	
	
	По мере необходимости
	

	10.12.
	Газоснабжение
	
	
	По мере необходимости
	

	10.13.
	Внутридомовое электро-, радио- и телеоборудование
	
	
	По мере необходимости
	

	10.14.
	Водоснабжение и водоотведение
	
	
	По мере необходимости
	

	10.15.
	Мусоропроводы
	
	
	По мере необходимости
	

	10.16.
	Лифты
	
	
	По мере необходимости
	

	10.17.
	Антенна, сети радио-, телефонные, иные коммуникационные сети
	
	
	По мере необходимости
	

	10.18.
	Объекты внешнего благоустройства
	
	
	По мере необходимости
	


Примечание.

Данный перечень приведен в соответствии с Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденными постановлением Госстроя России от 27 сентября 2003 года № 170. Он должен быть уточнен и детализирован сторонами договора с учетом необходимости проведения работ и услуг в конкретном многоквартирном доме. Периодичность проведения работ и услуг может быть изменена сторонами договора с учетом положений Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда.

Приложение № 3

к договору управления

от ____________ № ___

Заказ-наряд

на выполнение работ по ремонту общего имущества

в многоквартирном доме_______________________________

за __________________200__г.

ЗАКАЗЧИК – собственники помещений в лице старшего по дому _____________________

ИСПОЛНИТЕЛЬ – управляющая организация, в лице___________________________

	Дата выполнения работ
	Наименование работ
	Наименование материалов
	Количество
	Цена
	Сумма

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Итого
	х
	х
	х
	х
	


С объемом выполненных работ и стоимостью израсходованных материалов на общую сумму ____________________________________________________ согласен.

Представитель управляющей



Представитель собственников

организации






(старший по дому)

_______________________




_______________________

Приложение № 4

договору управления

от ____________ № ___

Отчет 

о выполнении Управляющей организацией _____________________

работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества 

в многоквартирном доме ____________________________

за период ___________________

Жилая площадь________

	№
	Показатели
	Сумма, руб.

	Начисление и оплата 

	1.
	Задолженность на начало периода
	

	2.
	Начислено жильцам по квитанциям
	

	3.
	Льготы
	

	4.
	Начислено всего (стр.2+стр.3)
	

	5.
	Поступила оплата от жильцов
	

	6.
	Льготы
	

	7.
	Поступило всего (стр.5+стр.6)
	

	8.
	Процент сбора (стр.7/стр.4*100)
	

	9.
	Задолженность на конец периода (стр.1+стр.4-стр.7)
	

	Расходование средств

	10.
	Остаток неизрасходованных средств (+), перерасход средств (-) на начало периода
	

	11.
	Израсходовано средств за отчетный период
	

	12.
	Остаток неизрасходованных средств (+), перерасход средств (-) на конец периода (стр.10+стр.7-стр.11)
	


Расходы за отчетный период

	№ 
	Статьи расходов
	Сумма
	в том числе 

	
	
	
	зарплата
	ЕСН
	материалы
	иные (расшифровать)

	1.
	Управление многоквартирным домом
	
	
	
	
	

	2.
	Содержание общего имущества
	
	
	
	
	

	
	Уборка помещений общего пользования
	
	
	
	
	

	
	Дератизация, дезинсекция
	
	
	
	
	

	
	Вывоз твердых бытовых отходов
	
	
	
	
	

	
	Вывоз крупногабаритного мусора
	
	
	
	
	

	
	Уборка мусоропроводов
	
	
	
	
	

	
	Уборка земельного участка
	
	
	
	
	

	
	Уборка мусора на контейнерных площадках
	
	
	
	
	

	
	Уход за зелеными насаждениями
	
	
	
	
	

	
	Проведение технических осмотров и устранение незначительных неисправностей в инженерных системах
	
	
	
	
	

	
	Аварийное обслуживание
	
	
	
	
	

	
	Обслуживание внутридомового газового оборудования
	
	
	
	
	

	
	Комплексное обслуживание лифтов
	
	
	
	
	

	
	Расконсервирование и ремонт поливочной системы, консервация системы центрального отопления, ремонт просевшей отмостки
	
	
	
	
	

	
	Замена разбитых стекол окон и дверей в помещениях общего пользования
	
	
	
	
	

	
	Ремонт, регулировка, промывка, испытание, расконсервация систем центрального отопления, утепление бойлеров, утепление и прочистка дымовентиляционных каналов, консервация поливочных систем, проверка состояния и ремонт продухов в цоколях зданий
	
	
	
	
	

	3.
	Проведение текущего ремонта конструктивных элементов зданий и внутридомового инженерного оборудования
	
	
	
	
	

	Итого:
	
	
	
	
	


Подпись управляющей организации _________________
Дата ___________________
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