ПРОЕКТ
ДОГОВОР №___
управления многоквартирным жилым домом

      с.Дивеево                                                                                                                              «___» _________________ 201___ года

Собственник(и) кв. № ___ многоквартирного дома № ____ по ул. ___________________ с.Дивеево Дивеевского района Нижегородской области ______________________________________________________, действующий(ая) на основании свидетельства о государственной регистрации права собственности серии ____ ____ №______________ от ____ _________________ ______года, именуемый в дальнейшем Собственник, с одной стороны, и  Общество с ограниченной ответственностью «Дивеевское ЖКХ» ,  в лице Генерального директора Борцова Дмитрия Евгеньевича, действующего на основании Устава, именуемое в дальнейшем Управляющая организация, с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Предмет договора

1.1.
По настоящему договору  управления многоквартирным домом Управляющая организация по заданию  собственников помещений в многоквартирном доме (органов управления товарищества собственников жилья либо органов управления жилищного кооператива или органов управления иного специализированного потребительского кооператива) за плату обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию общего имущества многоквартирного дома (приложение 1), предоставлять коммунальные услуги собственникам помещений в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам. 

1.2. Управляющая организация по заданию собственников за отдельную плату может осуществлять иную, направленную на достижение целей управления многоквартирным домом, деятельность.

1.3.Управляющая организация организует предоставление собственникам  услуг и работ собственными силами или с привлечением специализированных подрядных организаций.

1.4. Работы по содержанию общего имущества многоквартирного дома  производятся в пределах границ эксплуатационной ответственности.

Внешней границей сетей электро-, тепло-, водоснабжения и водоотведения, входящих в состав общего имущества многоквартирного дома, если иное не установлено законодательством Российской Федерации, является внешняя граница стены многоквартирного дома, а границей эксплуатационной ответственности при наличии коллективного (общедомового) прибора учета соответствующего коммунального ресурса, если иное не установлено соглашением собственников помещений с исполнителем коммунальных услуг или ресурсоснабжающей организацией, является место соединения коллективного (общедомового) прибора учета с соответствующей инженерной сетью, входящей в многоквартирный дом. Внешней границей сетей газоснабжения, входящих в состав общего имущества, является место соединения первого запорного устройства с внешней газораспределительной сетью.

Границей эксплуатационной ответственности между общим имуществом  многоквартирного дома и личным имуществом — помещением Собственника является:

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

· на системах отопления, горячего и холодного водоснабжения — отсекающая арматура (первый вентиль) от стояковых трубопроводов, расположенных в помещении (квартире). При отсутствии отсекающей арматуры — по первым сварным соединениям на стояках;

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

· на системе электроснабжения — выходные соединительные клеммы автоматических выключателей, расположенных в этажном щитке.

1.4. Состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме в настоящем договоре определяется статьей 36 Жилищного кодекса Российской Федерации, Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме (утв. Постановлением Правительства Российской Федерации от 13 августа 2006 года №491).

2. Обязанности сторон.

2.1. Управляющая организация обязуется:

2.1.1. За плату выполнять работы по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома согласно приложениям №3,4.

2.1.2. По решению общего собрания собственников помещений для предупреждения преждевременного износа и поддержания эксплуатационных показателей и работоспособности, устранения повреждений и неисправностей общего имущества или его отдельных элементов выполнять работы по текущему ремонту с учетом конструктивных решений, технического состояния, режима эксплуатации, природно-климатических условий, в пределах предоставленного собственниками финансирования.
2.1.3.  По решению общего собрания собственников помещений для устранения физического износа или разрушения, поддержания и восстановления исправности и эксплуатационных показателей, в случае нарушения (опасности нарушения) установленных предельно допустимых характеристик надежности и безопасности, а также при необходимости замены соответствующих элементов общего имущества выполнять работы по капитальному ремонту.

2.1.4. Оказывать за плату коммунальные услуги в соответствии  со статьями 157, 162 Жилищного кодекса РФ, Правилами предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов (утв. Постановлением Правительства Российской Федерации от 06 мая 2011 №354), договорами на поставку коммунальных услуг и положениями пункта 1.1 настоящего договора.

2.1.5.  При привлечении сторонних организаций для выполнения работ и оказания услуг заключить с ними договоры на выполнение работ и оказание услуг.

2.1.6. Организовывать планирование и выполнять экономические расчеты по финансированию работ по техническому обслуживанию, проведению текущего и капитального ремонта общего имущества многоквартирного дома с учетом его технического состояния, наличия денежных средств, результатов осмотров, мероприятий по подготовке многоквартирного дома к эксплуатации в сезонных условиях.

2.1.7. Нести ответственность и осуществлять контроль за качеством предоставляемых услуг по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома, в том числе, в случае выполнения соответствующих работ подрядными организациями, заключившими договор подряда на выполнение работ с Управляющей компанией.

2.1.8. Обеспечить ведение учета выполненных работ по техническому обслуживанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества многоквартирного жилого дома. 

2.1.9. Своевременно готовить многоквартирный жилой дом к сезонной эксплуатации .

2.1.10. Обеспечить ведение технической документации на многоквартирный жилой дом.

2.1.11. Своевременно информировать Собственников о сроках предстоящего планового отключения инженерных сетей водо-, тепло-, газо-, электроснабжения.

2.1.12.  Не позднее 3 дней до проведения плановых работ внутри жилого помещения согласовать с Собственником время доступа в это помещение. 

2.1.13. Проводить обследования общего имущества многоквартирного дома, участвовать в проверках.

2.1.14. Участвовать в составлении актов по фактам непредоставления или некачественного предоставления услуг по содержанию и ремонту общего имущества, коммунальных услуг по настоящему договору.

2.1.15.Информировать собственников в течение 1-х суток со дня обнаружения неполадок в работе внутридомовых инженерных сетей о причинах и предполагаемой продолжительности приостановки или ограничения предоставления коммунальных услуг.

2.1.16. Предоставлять Собственникам помещений в многоквартирном доме отчет о выполнении Договора управления за истекший календарный год по форме, указанной в Приложении № 5 к настоящему Договору до 30 апреля, следующего за истекшим годом действия Договора. Отчет представляется письменно через представителей собственников, публикуется на доске объявлений в доступном для посетителей помещении Управляющей организации и через Интернет-сайт "www.ukdiveevo.ru".
2.1.17. Выставлять Собственнику счет - извещение самостоятельно или через платежных агентов на оплату жилищно-коммунальных услуг не позднее 01 числа месяца, следующим за расчетным.

2.1.18. Информировать в письменной форме в платежном документе (или иным способом) Собственника об изменении размера платы за коммунальные услуги не позже даты выставления платежных документов по новым тарифам. Информировать в письменной форме в платежном документе (или иным способом) Собственника об изменении размера платы за содержание и текущий ремонт общего имущества пропорционально его доле в общем имуществе многоквартирного дома, не позже даты выставления платежных документов по новым ценам. Изменение размера платы не требует внесения изменений в настоящий договор. Стоимость услуг, приведенных в приложениях № 2,3,4 меняется ежегодно с 01 января года, следующего за отчетным, подписывается Собственником и не требует заключения дополнительного соглашения к Договору.

2.1.19. Производить начисления арендной платы согласно заключенным договорам аренды общедомового имущества многоквартирного жилого дома.

2.1.20. Рассматривать в установленные законом сроки жалобы и заявления лиц, проживающих в помещениях многоквартирного дома, касающиеся предоставления услуг по содержанию и ремонту общего имущества и коммунальных услуг, принимать меры к своевременному устранению выявленных недостатков в пределах финансирования.
2.1.21. Осуществлять контроль за соблюдением собственниками и лицами пользующимися помещениями в многоквартирном доме правил пожарной безопасности при эксплуатации общего имущества многоквартирного дома.
        2.1.22. Выполнять работы по заявкам собственников за отдельную плату согласно прейскуранта, утвержденного руководителем управляющей организации.
         2.1.23. Осуществлять вывоз твердых бытовых отходов от многоквартирных домов с передачей их для утилизации сторонней организации на основании отдельного договора, причем право собственности на отходы не переходит к управляющей организации, а остается за Собственниками. Плата за утилизацию ТБО  включается в плату за содержание жилья отдельной строкой.

2.2. Собственник обязуется:

2.2.1. Соблюдать Правила пользования жилыми помещениями (утв. Постановлением Правительства Российской Федерации от 21 января 2006 года № 25) и другие действующие на территории с.Дивеево нормативные акты и условия настоящего договора.

2.2.2. Определить уполномоченного(ых) представителя(ей) собственников для оперативного решения вопросов, связанных с управлением многоквартирным домом.

2.2.3. Обеспечить личное участие или участие доверенного лица при проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.


2.2.4. Своевременно сообщать Управляющей компании о всех выявленных неисправностях в работе инженерных сетей общего пользования, на конструктивных элементах здания, а также других существенных обстоятельствах, влияющих на качество исполнения работ по настоящему договору.

2.2.5. В установленном порядке согласовывать, в том числе с Управляющей компанией, все переоборудования инженерных сетей и изменения в конструкции здания.

2.2.6. Обеспечить допуск в жилые помещения работников Управляющей компании и специалистов иных организаций (при наличии удостоверений установленного образца), имеющих право проведения работ на системах водоснабжения, канализации, отопления, для осмотра инженерного оборудования и конструктивных элементов здания, приборов учета, а также контроля за их эксплуатацией в заранее согласованное с собственниками время, а для ликвидации аварии - в любое время.

2.2.7. Ежемесячно до 10 числа месяца, следующего за истекшим месяцем, производить оплату платежей за жилищно-коммунальные услуги по платежному документу, выставляемому Управляющей компанией. За несвоевременную оплату за предоставленные услуги начисляется пени в размере 1/300 ставки рефинансирования Центрального Банка Российской Федерации, действующей на момент оплаты, от не выплаченных сумм, за каждый день просрочки, начиная со следующего дня после установленного срока оплаты по день фактической выплаты включительно (ст.155 п.14 Жилищного кодекса Российской Федерации).

2.2.8. Обеспечивать сохранность пломб на  приборах учета, установленных в жилых помещениях и местах общего пользования.

2.2.9. Соблюдать чистоту и порядок в подъездах, на лестничных клетках и в других местах общего пользования, выносить мусор, пищевые и бытовые отходы  в специально оборудованные для этого места. Не допускать сбрасывание в санитарный узел мусора и отходов, засоряющих канализацию, а также химических веществ.

2.2.10. Соблюдать правила пожарной безопасности при пользовании электрическими, электромеханическими, газовыми и другими приборами. Не допускать установки самодельных предохранительных устройств, загромождения коридоров, проходов, лестничных клеток, запасных выходов.

        2.2.11. Не устанавливать, не подключать и не использовать электробытовые приборы и машины мощностью, превышающей технологические возможности внутридомовой электрической сети, дополнительные секции приборов отопления, дополнительную регулирующую или запорную арматуру в системах отопления, холодного и горячего водоснабжения, ограничивающую качество оказания услуг другим пользователям.
         2.2.12. Максимально допустимая общая мощность приборов, оборудования и бытовых машин, которую может одновременно использовать потребитель составляет согласно срока эксплуатации жилого дома:

     - до 10 лет – 3,5 кВт;

     - до 20 лет – 3,0 кВт;

     - до 30 лет – 2,5 кВт

     - сыше 30 лет – 2,0 кВт.
         2.2.13. В целях обеспечения условий надлежащего начисления платежей за жилищные и коммунальные услуги:

         2.2.13.1 Соблюдать правила регистрационного учета граждан по месту жительства и временного пребывания.
         2.2.13.2. Своевременно представлять органам социальной защиты, иным компетентным органам документы на предоставление льгот на оплату жилья и коммунальных услуг собственнику помещения и лицам, пользующимся его помещением.

         2.2.13.3. Предоставлять Управляющей организации в течение десяти рабочих дней сведения:
- о заключенных договорах найма (аренды), по которым обязанность платы Управляющей организации за содержание и ремонт жилого помещения, а также коммунальные услуги возложена Собственником полностью или частично на нанимателя (арендатора), с указанием Ф.И.О., ответственного нанимателя (наименования и реквизитов организации, оформившей право аренды), о смене ответственного нанимателя или арендатора;

- об изменении количества граждан, проживающих в жилом(ых) помещении(ях), включая временно проживающих;

-  об изменении общей площади занимаемого жилого помещения с предоставлением копий  свидетельств на право собственности на жилье.
        2.2.13.4. Ознакомить с условиями настоящего Договора всех совместно проживающих в жилом помещении, либо использующих помещение, принадлежащее Собственнику, дееспособных граждан.

2.2.14. На общем собрании собственников помещений многоквартирного дома с учетом предложений Управляющей компании, принять решение о порядке финансирования работ предусмотренных пп.2.1.2. и 2.1.3. настоящего Договора.

2.2.15. Не позднее 10 дней с момента получения от Управляющей компании уведомления (требования) предусмотренного п. 3.3.7. настоящего Договора провести общее собрание собственников с внесением на повестку вопросов, указанных в уведомлении (требовании).

2.2.16. Немедленно сообщать Управляющей организации о сбоях в работе инженерных систем и оборудования и других неисправностях общего имущества, а также о сбоях работы систем внутри помещений собственника, в необходимых случаях сообщать о них по телефону:  4-25-65; 4-31-89; 8-920-070-10-16.
3. Права сторон
3.1. Собственники вправе:

3.1.1. Требовать надлежащего исполнения Управляющей компанией ее обязательств  по настоящему договору, с учетом технического состояния общего имущества дома в объеме денежных средств, внесенных собственниками.

3.1.2. Направлять в адрес Управляющей компании замечания по выполненным работам, услугам, предложения, в том числе по перечню  работ, услуг, предусмотренных настоящим договором.

3.1.3.Через уполномоченного(ых) представителя(ей) собственников: 

· ежеквартально получать информацию, по письменному заявлению, о расходовании денежных средств, внесенных собственниками согласно условий настоящего договора;

· осуществлять контроль за выполнением Управляющей компанией обязательств по управлению общим имуществом многоквартирного дома в рамках настоящего договора; 

· получать информацию о результатах рассмотрения и принятия мер по жалобам и заявлениям собственников и нанимателей помещений в жилом доме за отчетный период.

3.1.4. Вносить предложения об организации и проведении внеочередного собрания собственников.

3.1.5. Собственники вправе решением общего собрания собственников помещений многоквартирного жилого дома изменить настоящий договор или досрочно его расторгнуть в соответствии с Гражданским и Жилищным кодексами Российской Федерации.

3.1.6. При наличии технических возможностей устанавливать за свой счет индивидуальные для пользователей помещений приборы учета воды и тепловой энергии, предварительно письменно согласовав в  установленном закондательством порядке их установку.
3.1.7. При выполнении работ требовать от работников Управляющей компании и специалистов иных организаций предъявления копии акта выполненных работ  с указанием видов и стоимости выполняемых работ, заверенную подписью мастера или руководителя и печатью (штампом) Управляющей компании или подрядной организации. 

3.1.8. Требовать от Управляющей компании возмещения материального ущерба, возникшего из-за недобросовестного исполнения обязанностей самой Управляющей компанией и подрядными организациями в соответствии с настоящим договором и законодательством Российской Федерации.

3.1.9. Знакомится с отчетом управляющей компании о выполнении договора управления за предыдущий год.
3.1.10. Требовать от управляющей компании надлежащего исполнения принятых на себя обязательств по предоставлению коммунальных услуг.
3.2. Собственник не вправе:

3.2.1. Самовольно проводить переоборудование и перепланировку помещений и общего имущества многоквартирного дома.

3.2.2. Устанавливать, подключать и использовать без согласования с Управляющей компанией регулирующую и запорную арматуру, электробытовые приборы мощностью, превышающей технологические возможности внутриквартирного оборудования.

3.2.3. Подключать и использовать бытовые приборы и оборудование, включая индивидуальные приборы очистки воды, не имеющие технического паспорта (свидетельства), не отвечающие требованиям безопасности эксплуатации и санитарно-гигиеническим нормативам.

3.2.4. Использовать теплоноситель в системах отопления не по прямому назначению (производить слив воды из системы отопления). 

3.2.5. Самовольно нарушать пломбы на приборах учета, демонтировать приборы учёта и осуществлять действия, направленные на искажения их показаний или повреждение приборов.

3.2.6. Самовольно присоединяться к внутридомовым инженерным системам или присоединяться к ним в обход коллективных (общедомовых ), общих (квартирных) или индивидуальных приборов учёта, вносить изменения во внутридомовые инженерные системы без внесения в установленном порядке изменений  в техническую документацию на многоквартирный жилой дом, либо в технический паспорт жилого помещения.

3.3. Управляющая организация вправе:

3.3.1. Требовать от собственников и членов их семей своевременного и полного внесения платы за выполненные работы и оказанные услуги.

3.3.2. Требовать от собственников и проживающих совместно с ними членов их семей соблюдения требований действующего законодательства, регулирующих порядок содержания и использования жилого помещения, общего имущества многоквартирного дома.

3.3.3. Требовать допуска в жилое (нежилое) помещение в заранее согласованное с пользователями помещений время работников Управляющей компании, а также специалистов иных организаций, имеющих право на проведение работ на инженерном оборудовании дома, а также контроля за их эксплуатацией, а для ликвидации аварий - в любое время.

3.3.4.  Самостоятельно определять комплекс первоочередных мероприятий, направленных, на локализацию и ликвидацию аварийной ситуации с целью восстановления нормального функционирования общего имущества многоквартирного дома.

3.3.5. Привлекать подрядные организации для выполнения всего комплекса или отдельных видов работ и услуг по техническому обслуживанию, текущему или капитальному ремонту общего имущества многоквартирного жилого дома, согласно настоящего договора или дополнительного соглашения (по отдельному решению собственников).

3.3.6. Управляющая компания вправе взыскать с собственников по решению суда ущерб, вызванный ненадлежащим исполнением собственниками своих обязательств по настоящему договору, в соответствии с законодательством РФ.

3.3.7. Управляющая компания вправе требовать от собственников помещений принятия решения о проведении и финансировании ремонтных работ или других технических мероприятий на общем домовом имуществе, если это подтверждено результатами проверок контролирующих и надзорных органов с составлением соответствующих документов, а также актами осмотра иных специализированных организаций. В этом случае в адрес уполномоченного(ых) представителя(ей) собственников, а в случае их отсутствия одному из собственников Управляющая компания направляет соответствующее уведомление (требование).
3.3.8. Управляющая компания или подрядная организация вправе требовать от собственника письменного подтверждения выполненных работ.

3.3.9. В случае необходимости принятия решений по вопросам, отнесенным в соответствии с Жилищным кодексом Российской Федерации к компетенции общего собрания собственников помещений, Управляющая организация вправе направить в адрес уполномоченного(ых) представителя(ей) собственников, а в случае их отсутствия одному из собственников,  предложение о проведении внеочередного собрания собственников помещений.  Такое предложение может быть направлено путем размещения Управляющей организацией соответствующего обращения к собственникам в общедоступном месте для всех собственников помещений многоквартирного дома.

4.Размер платы за содержание и ремонт жилого помещения, размер платы за коммунальные услуги, порядок внесения такой платы, порядок определения цены договора.

4.1. Плата Собственника помещения по настоящему Договору включает в себя плату за содержание и ремонт жилого помещения, включающую в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме, а также плату за коммунальные услуги. 

4.2. Плата или часть платы собственника помещения по настоящему Договору может вноситься за него в законном порядке нанимателями, арендаторами, иными лицами.

4.3. Размер платы за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме определяется на срок не менее чем один год на общем собрании Собственников помещений с учетом предложений управляющей организации. Предложения управляющей организации формируются на основе установленного настоящим Договором перечня соответствующих работ и услуг на основании Приложений № 3, 4. Размер платы собственника помещения исчисляется соразмерно доле Собственника в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме. 

4.4. Размер платы за коммунальные услуги, в том числе размер корректировок и перерасчетов, рассчитывается в порядке, установленном законодательством Российской Федерации. Перечень коммунальных услуг указывается в Приложении № 2

4.5. Плата Собственника помещения по настоящему Договору вносится на основании платежного документа, разработанного и утвержденного законодательством Российской Федерации и   представленного Управляющей организацией.

4.6. Расчетным периодом для оплаты за жилое помещение и коммунальные услуги устанавливается календарный месяц с первого по последнее число.

4.7. Собственники вносят плату в кассу Управляющей организации, а также в ином установленном Управляющей организацией порядке, не позднее десятого числа месяца, следующего за расчетным на основании платежных документов, направляемых Собственнику Управляющей организацией не позднее 01 числа месяца, следующего за расчетным.
4.8. В случае предоставления платежных документов позднее даты, определенной настоящим Договором, плата за содержание и ремонт жилого может быть внесена с задержкой на срок задержки получения платежного документа.

4.9. Цена настоящего Договора определяется исходя из суммы платы собственников помещений, указанной в пункте 4.1 настоящего Договора, весь период действия настоящего Договора. 

4.10. Оплата выполняемых Управляющей компанией работ и услуг по текущему и капитальному ремонту, не предусмотренных настоящим договором, в состав оплаты, предусмотренной п.4.1. настоящего Договора, не входит и осуществляется в размере и порядке, определенном решением общего собрания собственников, проведенного в соответствии с п.2.1.3 настоящего Договора.
4.11. Акты выполненных работ по ремонту общего имущества многоквартирного дома и регламентных работ, подписываются представителем Управляющей компании (подрядной организации) и  уполномоченным(и) представителем(ями) собственников помещений в многоквартирном доме. В случае, если в жилом многоквартирном доме не выбран уполномоченный представитель, то  акты выполненных работ имеет право подписать любой собственник помещения расположенного в данном доме.

4.12.  Плата за отопление вносится Собственником в зависимости от принятого решения на общем собрании: в течение отопительного сезона или в течение года. При отсутствии решения, плата вносится ежемесячно, в размере 1/12 стоимости годового расчетного объема потребления тепловой энергии.
5. Порядок осуществления контроля за выполнением сторонами обязательств по договору

       5.1. Стороны Договора имеют право контроля за исполнением условий Договора другой стороной:
       5.1.1. Собственник вправе осуществлять контроль за деятельностью Управляющей организации по исполнению настоящего Договора лично либо через доверенных лиц посредством составления соответствующих актов при участии:

- в осмотрах (измерениях, испытаниях) общего имущества в многоквартирном доме;
- в проверках технического состояния многоквартирного дома и инженерного оборудования;
- в профилактическом осмотре кровель и подвалов с целью подготовки предложений по их ремонту;

- в приемке всех видов работ;

- в приемке работ по подготовке дома к сезонной эксплуатации;

а также при присутствии при выполнении работ и оказании услуг Управляющей организацией, связанных с выполнением ею обязанностей по настоящему Договору.

      5.1.2. Привлекать для контроля качества выполняемых работ и предоставляемых услуг по настоящему Договору сторонние организации, инженеров, специалистов, экспертов, имеющих соответствующую квалификацию и действующих на основании доверенности Собственника либо договора поручения с ним. 

     5.1.3. Помимо указанных выше действий как Собственник, так и Управляющая организация вправе обращаться с жалобами, претензиями и прочими заявлениями об устранении недостатков в органы, осуществляющие государственный контроль за использованием и сохранностью жилищного фонда, его соответствием установленным требованиям, для административного воздействия, а также обращаться в другие инстанции согласно действующему законодательству.

     5.2. В целях документального оформления своих претензий к другой стороне Договора стороны следуют следующему регламенту:

     5.2.1. В случаях нарушения условий настоящего Договора Сторонами, а также в случаях причинения вреда имуществу Собственника или общему имуществу Собственников помещений в многоквартирном доме неправомерными действиями Управляющей организации, этого или иного Собственника, по требованию любой из Сторон Договора составляется акт, а также дефектная ведомость.
    5.2.2. Акт подписывается комиссией, включающей представителя Управляющей организации. О времени и месте осмотра поврежденного имущества, составления акта извещаются все заинтересованные лица: Собственник (член семьи Собственника, наниматель, член семьи нанимателя), имуществу которого причинен вред, лицо, виновное в причинении вреда (в том числе представитель подрядной организации), и другие лица. Если в течение одного часа в дневное время или двух часов в ночное время (с 22.00 до 7.00) с момента извещения лица, виновные в причинении вреда, не прибыли для составления акта или если признаки нарушения могут исчезнуть или быть ликвидированы, осмотр и составление акта производятся в их отсутствие.

    5.2.3. Акт должен содержать: дату и время его составления; дату, время и характер нарушения, описание причиненного вреда имуществу (допускаются фото- или видеосъемка); разногласия, особые мнения и возражения, возникшие при составлении акта; подписи членов комиссии и присутствующих при осмотре и составлении акта лиц.

    5.2.4. Акт составляется комиссией в трех экземплярах. Один экземпляр акта вручается причинителю вреда под расписку, второй - лицу, которому причинен вред, третий остается в Управляющей организации.

   5.2.5. При предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества или с перерывами в подаче уменьшение ежемесячного размера платы устанавливается  на основании акта о предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества, который подписывается представителями управляющей организации, ресурсоснабжающей организации и Собственником.
   5.3. Контроль деятельности Управляющей организации включает в себя:
- предоставление уполномоченному представителю собственников помещений многоквартирного дома информации о состоянии и содержании переданного в управление общего имущества дома, а также возможности для контрольных осмотров;

- оценку качества работы Управляющей организации на основе установленных критериев.
   5.3.1. Старший по дому, ревизионная группа (комиссия) собственников, уполномочиваемые общим собранием собственников помещений, вправе не чаще двух раз в год выполнять оценку деятельности Управляющей организации.

   5.3.2. Недостатки в работе Управляющей организации, выявленные в рабочем порядке старшим по дому, назначенным общим собранием собственников, ревизионной группой, фиксируются в письменном виде (актом) в присутствии уполномоченных представителей Управляющей организацией. Недостатки, указанные в акте, а также предложения Собственников по устранению этих недостатков рассматриваются Управляющей организацией в течение 10 календарных дней с момента получения акта.

   5.3.3. В случае уклонения Управляющей организации от устранения выявленных недостатков, связанных с выполнением настоящего Договора, Собственник вправе инициировать созыв внеочередного общего собрания собственников для принятия соответствующих решений с уведомлением о проведении такого собрания (с указанием даты, времени и места) Управляющей организации.
   5.3.4. Оценка деятельности Управляющей организации старшим по дому, назначенным общим собранием собственников, или инициативной ревизионной группой (комиссией) собственников помещений осуществляется в порядке подготовки к общему собранию собственников помещений по следующим критериям:

- своевременное осуществление платежей по договорам с третьими лицами в целях настоящего договора;
- наличие и исполнение перспективных и текущих планов работ по управлению, содержанию и ремонту многоквартирного дома;

- осуществление Управляющей организацией мер по контролю за качеством и объемом поставляемых Собственнику и иным Пользователям услуг;

- снижение количества обоснованных жалоб населения на качество жилищно-коммунального обслуживания, условий проживания, состояния многоквартирного дома;

- своевременность и регулярность предоставляемой уполномоченному представителю собственников помещений многоквартирного дома либо общему собранию его жильцов отчетной информации о состоянии и содержании переданного в управление общего имущества.
   5.3.5. Старший по дому, назначенный общим собранием собственников, или инициативная ревизионная группа (комиссия) собственников помещений самостоятельно информирует собственников помещений о результатах своей оценки технического состояния жилого дома и оценки деятельности управляющей организации.

   5.4. Состав и техническое состояние общего имущества многоквартирного дома и придомовой территории, находящихся в установленных границах, на момент заключения настоящего Договора периодически отражаются в Акте оценки технического состояния. Акт оценки технического состояния жилого дома составляется по форме, аналогичной форме Приложения № 1, Управляющей организацией и старшим по дому, назначенным общим собранием собственников, или инициативной ревизионной группой (комиссией) собственников помещений:

при приемке дома в управление Управляющей организацией;

при расторжении настоящего Договора по любому из оснований.
6. Ответственность сторон

6.1.
Ответственность Управляющей организации:

6.1.1. За неисполнение или ненадлежащее исполнение обязанностей, предусмотренных настоящим договором, Управляющая компания несет ответственность в порядке, установленном действующим законодательством РФ. Управляющая компания освобождается от ответственности, если докажет, что надлежащее исполнение условий договора оказалось невозможным вследствие вины собственников и нанимателей жилых помещений, в том числе, несвоевременного выполнения ими своих обязательств по настоящему договору, а также вследствие действия непреодолимой силы (форс-мажор).

6.1.2. Управляющая компания отвечает за прямой, действительный причиненный ущерб собственникам помещений, который возник в результате ее действий или бездействия, действий подрядных организаций, заключивших договор на выполнение работ на данном многоквартирном жилом доме,  в соответствии с действующим законодательством  РФ.

6.1.3. Управляющая компания не несет ответственности в случае неисполнения собственниками обязательств, предусмотренных п.п. 2.2.12, 2.2.13 настоящего Договора. 

6.1.4. Ранее возникшие обязательства Управляющей компании, отвечающей за управление, содержание и ремонт многоквартирного жилого дома, сохраняются до момента возникновения обязательств другой компании принявшей дом в управление (по решению общего собрания собственников помещений многоквартирного  дома), в соответствии с положениями статьи 162 Жилищного кодекса Российской Федерации.

6.1.5.  Управляющая компания информирует собственников помещений через уполномоченного(ых) представителя(ей) дома, о состоянии общедомового имущества на момент приема дома в управление с выдачей заверенной копии акта осмотра общего имущества многоквартирного дома уполномоченному представителю собственников помещений.

6.2.Ответственность собственников:

        6.2.1.В случае неисполнения собственниками обязательств, предусмотренных настоящим Договором, по проведению текущего и капитального ремонта, что повлекло за собой возникновение аварийной ситуации в доме, собственники несут перед Управляющей компанией и третьими лицами ответственность, за ущерб, причиненный вследствие указанных действий (бездействий), в соответствии с законодательством РФ.

В случае непринятия общим собранием собственников помещений многоквартирного дома решения об утверждении  перечня услуг и работ по техническому обслуживанию, текущему и капитальному ремонту дома, условий их оказания и выполнения, а также размера и порядка их финансирования, с учетом предложений Управляющей компании, штрафные санкции, предъявленные в ходе проведения контрольно-надзорных мероприятий к Управляющей компании, оплачиваются за счет средств, поступающих от собственников в качестве оплаты за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома, с последующим отнесением указанных расходов на финансовый результат управления многоквартирным домом и его отражением в лицевом счете дома.

       6.2.2.Собственники жилых помещений, не обеспечившие по своей вине допуск работников Управляющей компании и (или) специалистов организаций, имеющих право проведения работ на системах электро-, тепло-газо-, водоснабжения, канализации, для устранения аварий и осмотра инженерного оборудования, профилактического осмотра и ремонтных работ, несут ответственность за ущерб, причиненный вследствие подобных действий перед Управляющей компанией и третьими лицами (другими собственниками, нанимателями, членами их семей, владельцами нежилых помещений) в соответствии с законодательством РФ.

       6.2.3.Вина собственника помещения в неисполнении заявок по причине его отсутствия в момент посещения работников Управляющей компании и специалистов иных организаций должна быть подтверждена актом за подписью 2-х собственников помещений многоквартирного дома, с указанием фамилии, имени и отчества, адреса и времени посещения. 

6.2.4. В случае, если ущерб общему имуществу многоквартирного жилого дома будет причинен в результате действий или бездействия собственников помещений, то ремонт поврежденного имущества осуществляется за счет денежных средств данных собственников.

6.2.5. Возмещение ущерба третьим лицам, возникшего в следствии выхода из строя электрооборудования внутридомовых электрических сетей по причине использования собственниками помещений электробытовых приборов повышенной мощности без соответствующего разрешения, производится собственниками помещений, использующими приборы повышенной мощности без разрешения. 

6.3. Условия освобождения от ответственности:

6.3.1. Стороны не несут ответственности по своим обязательствам, если:

а)
в период действия настоящего договора произошли изменения в действующем законодательстве РФ, делающие невозможным их выполнение;

б)
их невыполнение явилось следствием обстоятельств непреодолимой силы, возникших после заключения настоящего договора в результате событий чрезвычайного характера, под которыми понимаются: стихийные бедствия, гражданские волнения, военные действия, а также иные обстоятельства, определенные законодательством РФ.

7. Взаимодействие Управляющей компании и собственников

7.1. Собственники помещений в многоквартирном жилом доме взаимодействуют с Управляющей компанией по вопросам настоящего договора  лично или через уполномоченного(ых) представителя(ей) многоквартирного дома, определенного(ых) решением общего собрания собственников помещений в многоквартирном жилом доме.

8. Порядок разрешения споров

8.1. Споры и разногласия, которые могут возникнуть при исполнении сторонами условий настоящего договора, могут быть урегулированы путем переговоров с целью достижения согласия между сторонами по
спорным вопросам.

8.2.
 В случае если споры и разногласия сторон не могут быть разрешены путем переговоров, они подлежат разрешению в судебном порядке в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации.

8.3. Собственники помещений, не оплачивающие услуги по данному договору более двух месяцев (неплательщик), несут ответственность в соответствии с действующим законодательством РФ.

9.Срок и порядок заключения договора.
         9.1. Договор считается заключенным посредством его акцептования с момента полной или частичной оплаты собственником помещения (нанимателем) квитанции на оплату жилищно-коммунальных услуг, что является подтверждением заключения договора. При этом каждый собственник, при его волеизъявлении, имеет право подписать данный договор лично, либо через представителя, надлежащим образом уполномоченного на заключение договора. Договор вступает в силу с ___  _____________ 201_ года и действует в течение  3 (трех) лет до ___ ___________ 201_ года.
          9.2. При отсутствии заявления одной из сторон о прекращении договора управления многоквартирным домом по окончании срока его действия, договор считается продленным на тот же срок и на тех же условиях, какие были предусмотрены  договором.

9.3. Условия настоящего Договора являются одинаковыми для всех собственников помещений в многоквартирном доме.

         9.4. Условия настоящего договора распространяются на Собственников, приобретающих права собственности на помещения в многоквартирном доме после вступления в силу настоящего договора, с даты приобретения соответствующего права. При этом Собственник помещения обязан принять его в утвержденной на общем собрании редакции
10. Прочие условия

10.1. Настоящий договор может быть изменен или расторгнут по соглашению сторон в порядке, предусмотренном Гражданским Кодексом РФ. Изменения условий настоящего договора оформляются
письменным соглашением, составленным в 2-х экземплярах, имеющих равную юридическую силу.

10.2.  Действие настоящего договора прекращается по основаниям, предусмотренным ГК и ЖК РФ.
10.3. На момент заключения настоящего Договора в жилом помещении проживают (зарегистрированы)  ___ чел.
10.4. Все приложения к настоящему договору, а также дополнительные соглашения, оформляемые в порядке, установленном настоящим договором, являются его неотъемлемой частью.

10.5. Настоящий договор составлен в 2-х экземплярах, имеющих равную юридическую силу.

10.6. В случаях, не предусмотренных настоящим договором, стороны руководствуются действующим законодательством РФ.

10.7. Стороны признают совершенной в надлежащей форме подпись, воспроизведённую с помощью копировальной и цифровой  техники, факсимиле при условии наличия на документе подлинной печати, выполненной синими чернилами.

10.8. Приложения к настоящему договору являются неотъемлемой его частью:

·  Приложение № 1 - перечень общего имущества многоквартирного жилого дома;

·  Приложение № 2 - перечень жилищно-коммунальных услуг, исполнение которых возложено на управляющую  компанию непосредственно, либо путем заключения договоров со сторонними организациями;

        - Приложение № 3 – перечень услуг и работ по содержанию общего имущества в многоквартирном доме; 
        - Приложение № 4 - перечень работ по текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме; 
       - Приложение № 5- отчет о выполнении Управляющей организацией договора управления многоквартирным домом (стороны условливаются о применении данной формы документа). 
11. Адреса и реквизиты сторон
Управляющая организация:

 ООО «Дивеевское ЖКХ»

Юридический адрес : 607320 Нижегородская обл.,Дивеевский район, 

с.Дивеево, ул.Пантурова, д.1. 

ИНН 5216017616  БИК 042202603 ОКАТО 22223816000 ОКПО 89389746

Р/с 40702810142410003222

к/сч. 301018109000000000603
Сбербанк России (ОАО) Саровское ОСБ №7695/025

ОГРН 1085254001910   ОКВЭД 70.32.1

Генеральный директор     _______________     (Д.Е.Борцов)
                                                    (подпись)         

М.П.

                                                
Собственник:

________________________________________., проживающий(ая) по адресу: с.Дивеево, ул._______________________, д.___ кв.____.

Паспорт  гражданина РФ: серия ______ № _________________ выдан ____________   _______ г. ______________________

______________________________.

_____________________________   (___________________)
                (подпись)                                        (Ф.И.О.) 

                            Приложение №1 к Договору

ПЕРЕЧЕНЬ

общего имущества многоквартирного жилого дома

При определении состава общего имущества используются содержащиеся в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним (далее - Реестр) сведения о правах на объекты недвижимости, являющиеся общим имуществом, а также сведения, содержащиеся в государственном земельном кадастре. В случае расхождения (противоречия) сведений о составе общего имущества, содержащихся в Реестре, документации государственного технического учета, бухгалтерского учета управляющих или иных организаций, технической документации на многоквартирный дом, приоритет имеют сведения, содержащиеся в Реестре.

        
В состав общего имущества включаются:

- помещения в многоквартирном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного жилого и (или) нежилого помещения в этом многоквартирном доме (далее - помещения общего пользования), в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, колясочные, чердаки, технические этажи (включая построенные за счет средств собственников помещений встроенные гаражи и площадки для автомобильного транспорта, мастерские, технические чердаки) и технические подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного жилого и (или) нежилого помещения в многоквартирном доме оборудование (включая котельные, бойлерные, элеваторные узлы и другое инженерное оборудование);

- крыши;

- ограждающие несущие конструкции многоквартирного дома (включая фундаменты, несущие стены, плиты перекрытий, балконные и иные плиты, несущие колонны и иные ограждающие несущие конструкции);

- ограждающие ненесущие конструкции многоквартирного дома, обслуживающие более одного жилого и (или) нежилого помещения (включая окна и двери помещений общего пользования, перила, парапеты и иные ограждающие ненесущие конструкции);

- механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в многоквартирном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного жилого и (или) нежилого помещения (квартиры).
- внутридомовые инженерные системы холодного и горячего водоснабжения и газоснабжения, состоящие из стояков, ответвлений от стояков до первого отключающего устройства, расположенного на ответвлениях от стояков, указанных отключающих устройств, коллективных (общедомовых) приборов учета холодной и горячей воды, первых запорно-регулировочных кранов на отводах внутриквартирной разводки от стояков, а также механического, электрического, санитарно-технического и иного оборудования, расположенного на этих сетях.

- внутридомовая система отопления, состоящая из стояков, обогревающих элементов, регулирующей и запорной арматуры, коллективных (общедомовых) приборов учета тепловой энергии, а также другого оборудования, расположенного на этих сетях.

- внутридомовая система электроснабжения, состоящая из вводных шкафов, вводно-распределительных устройств, аппаратуры защиты, контроля и управления, коллективных (общедомовых) приборов учета электрической энергии, этажных щитков и шкафов, осветительных установок помещений общего пользования.

Внешней границей сетей электро-, тепло-, водоснабжения и водоотведения, информационно-телекоммуникационных сетей (в том числе сетей проводного радиовещания, кабельного телевидения, оптоволоконной сети, линий телефонной связи и других подобных сетей), входящих в состав общего имущества, если иное не установлено законодательством Российской Федерации, является внешняя граница стены многоквартирного дома, а границей эксплуатационной ответственности при наличии коллективного (общедомового) прибора учета соответствующего коммунального ресурса, если иное не установлено соглашением собственников помещений с исполнителем коммунальных услуг или ресурсоснабжающей организацией, является место соединения коллективного (общедомового) прибора учета с соответствующей инженерной сетью, входящей в многоквартирный дом.

Внешней границей сетей газоснабжения, входящих в состав общего имущества, является место соединения первого запорного устройства с внешней газораспределительной сетью.
Управляющая организация                                                                                             Собственник:

______________________(Д.Е.Борцов)                                       _______________________(__________________________)
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