                                                                                                                         проект  
                                                                                                             клуб «Управдом»                                                                                          
Договор  №
оказания услуг и  выполнения работ
по содержанию и ремонту многоквартирного дома

по адресу…………………………………………………………..

г. Новокузнецк                                                                                          ________  2013 года.
Собственники жилых помещений, расположенных в многоквартирном доме по адресу____________                                                                       именуемые в дальнейшем «Собственники», действующие на основании решения общего собрания собственников (Протокол №      от                2013г), в лице Председателя Совета дома_______________ ,          с одной стороны, и Общество с ограниченной ответственностью  « ООО …….». ,именуемое в дальнейшем «Управляющая организация», в лице исполнительного директора ___________________ , действующего на основании Устава, с другой стороны, далее вместе именуемые «Стороны» заключили настоящий Договор о нижеследующем:
1. Общие положения
Собственники помещений в многоквартирном доме распоряжаются общим имуществом многоквартирного дома

Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме является органом управления многоквартирным домом.

Управляющая организация ведет лицевой счет многоквартирного дома, денежные средства, аккумулированные на котором, принадлежат собственникам помещений до момента оплаты фактически выполненных работ.

Условия настоящего Договора являются одинаковыми для всех собственников, нанимателей и пользующимися его помещениями в многоквартирном доме лиц

При выполнении условий настоящего Договора Стороны руководствуются Конституцией Российской Федерации. Жилищным Кодексом  Российской Федерации, Законом Российской Федерации «О защите прав потребителей», Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме утвержденными Постановлением Правительства Российской Федерации № 491,  Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда,  утвержденными Постановлением Госстроя № 170,  Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденными Постановлением Правительства Российской Федерации №  354 .(далее Правила предоставления коммунальных услуг),  и иными положениями законодательства Российской Федерации.

2. Предмет и цель Договора
     2.1 По настоящему Договору Собственники поручают «Управляющей организации» в течение согласованного срока за плату  оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в этом доме и придомовой территории  для собственников, нанимателей и пользующимися его помещениями в доме лицам, осуществлять иную, направленную на выполнение работ по содержанию и ремонту дома , деятельность, указанную в настоящем Договоре.
     2.2 Состав общего имущества многоквартирного дома и придомовой территории и их состоянии, в отношении которого будет осуществляться управление, указан в Техническом паспорте на строение № … от … г.  и утвержден общим собранием собственников помещений.                                        (Приложение №1

 2.3 Перечень услуг и работ по содержанию  и текущему ремонту общего имущества Собственника приведен                                                                                                                                  в Приложении №2.                                                                                                                                                                                                                                                                 2.4 Перечень и периодичность выполнения обязательных услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества Собственника приведен                                                                                    в Приложении №3.                                                                                                  2.5 Перечень технической документации на многоквартирный дом и иных документов. связанных с управлением многоквартирным  домом, приведен                                                        в     Приложении №4.
2.6  Предельные сроки устранения неисправностей при выполнении внепланового (непредвиденного) текущего ремонта отдельных частей дома и их оборудования), приведен                     в Приложении №5     2.7 Перечень работ на 2013 год по текущему и (или) капитальному ремонту общего имущества Собственника с указанием их стоимости и сроков исполнения, приведен                      в Приложении №6.                       План текущего и (или) капитального ремонта на следующий календарный год  утверждается решением общего собрания собственников помещений по представлению Управляющей организации  не позднее 30 марта этого года .
 2.8 Размер платы  за услуги управления и работы по содержанию и ремонту общего имущества дома приведены                                                                                                                                  в Приложении №7.      Он  устанавливается и утверждается решением общего  собрания собственников помещений  на каждый следующий календарный год не позднее 30 марта.                                                                                                                                              
 2.9 Цель Договора – обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания при минимально возможных затратах собственников и нанимателей помещений дома.                                                                                          2.10 Общее имущество жилого дома в настоящем договоре определяется в соответствии с главой 6 Жилищного кодекса РФ, а также Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме, утв. Постановлением Правительства РФ № 491, техническим паспортом на жилой дом и актом технического состояния в пределах границ эксплуатационной ответственности. 

2.11 Границы ответственности по внутренним сетям систем отопления, холодного, горячего водоснабжения, водоотведения и электроснабжения :
2.11.1.  Зона эксплуатационной ответственности по внутридомовым сетям холодного водоснабжения: 

- управляющая организация обслуживает внутридомовые инженерные системы холодного водоснабжения, состоящие из розлива, стояков, ответвлений от стояков  до первого отключающего устройства, расположенного на ответвлениях от стояков, указанных отключающих устройств, коллективных (общедомовых) приборов учёта холодной воды, первых запорно-регулировочных кранов на отводах внутриквартирной разводки от стояков, а также механического, электрического, санитарно-технического и иного оборудования, расположенного на этих сетях;

- собственник обслуживает подводку холодной воды от первого отключающего устройства, расположенного на ответвлениях от стояков, приборы учёта, а также механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, расположенное на этих сетях;

2.11.2.   Зона эксплуатационной ответственности по внутридомовым сетям горячего водоснабжения: 

- управляющая организация обслуживает внутридомовые инженерные системы горячего водоснабжения, состоящие из розлива, стояков, ответвлений от стояков  до первого отключающего устройства, расположенного на ответвлениях от стояков, указанных отключающих устройств, коллективных (общедомовых) приборов учёта 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;

- собственник обслуживает подводку горячей воды от первого отключающего устройства, расположенного на ответвлениях от стояков,  приборы учёта, а также механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, расположенное на этих сетях;

2.11.3.   Зона эксплуатационной ответственности по внутридомовым сетям канализации являются:

- управляющая организация обслуживает лежак канализации в подвальном помещении до смотрового канализационного колодца, включая стояки, лежаки, проходящие через помещения арендаторов, собственников;

- собственник обслуживает трубопровод канализации и сантехприботы от места врезки в лежак, стояк;

2.11.4  . Зона эксплуатационной ответственности по внутридомовым сетям отопления является внутридомовая инженерная система отопления, состоящая из розлива, стояков, обогревающих элементов, регулирующей и запорной арматуры, коллективных (общедомовых) приборов учёта тепловой энергии, а также другого оборудования, расположенного на этих сетях. В случае если собственник произвёл иженерно-технического оборудованию

2.11.5.   Зона эксплуатационной ответственности по внутридомовым сетям электроснабжения является 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, электрических установок систем дымоудаления, систем автоматической пожарной сигнализации внутреннего противопожарного водопровода, грузовых, пассажирских лифтов, сетей (кабелей) от внешней границы, до индивидуальных, общих (квартирных) приборов учета электрической энергии, а также другого электрического оборудования, расположенного на этих сетях.

3. Права и обязанности сторон
                  3.1 Управляющая компания обязана:
   3.1.1   Приступить к работам по содержанию и ремонту дома, начиная с даты подписания Договора или с даты, определенной решением общего собрания собственников жилья, в соответствии с условиями настоящего Договора и действующим законодательством Российской Федерации;.                                                                                                                                                                        3.1.2    Принимать к неукоснительному исполнению решения общего собрания собственников или Совета много квартирного дома и выполнять их в сроки, указанные в этих решениях
 3.1.3   Оказывать собственникам и нанимателям помещений  услуги по содержанию дома, в соответствии с перечнем и периодичностью,  указанных в приложениях № 2-7  к настоящему Договору; текущему и капитальному  ремонту дома в соответствии с утвержденным Советом графиком работ.                                                                                                                                                                           3.1.4    Подготавливать предложения Собственнику по проведению дополнительных работ по содержанию и ремонту  общего имущества и расчет расходов на их проведение                                                                                                                       3.1.5   Устранять за свой счет все выявленные недостатки и дефекты  оказанных услуг и выполненных работ  по содержанию, текущему и капитальному  ремонту общего имущества в многоквартирном доме, недостаток и дефект считается выявленным, если Управляющая организация получила письменную заявку на их устранение.
 3.1.6  Организовать круглосуточное аварийно – диспетчерское обслуживание дома, принимать круглосуточно от собственников, нанимателей и пользующимися его помещениями лиц заявки по телефонам: ……… , сотовому телефону:  ……………………… , устранять аварии, а также выполнять заявки жителей дома в сроки, установленные действующим законодательством Российской Федерации и настоящим Договором;
 3.1.7   Хранить и своевременно вносить необходимые изменения в  техническую документацию и относящиеся к управлению многоквартирным домом базы данных в соответствии с перечнем, содержащимся в Приложении №4 к настоящему Договору, вносить изменения в техническую документацию, отражающую состояние дома в соответствии с результатами осмотров.
 3.1.8   Осмотры для проверки состояния дома проводить с участием членов Совета дома. По требованию Собственника или нанимателя знакомить с содержанием указанных в настоящем пункте документов.
 3.1.9   Рассматривать предложения, заявления, претензии или жалобы от Собственника, нанимателя и лиц, пользующихся его помещением, вести их учет, принимать меры для устранения указанных в них недостатков в установленные сроки, вести учет устранения указанных недостатков. В течение 2 рабочих дней, с даты получения предложения, заявления, претензии или жалобы, лицо, получившее их письменно или лично, обязано направить заявителю извещение о дате его получения, регистрационном номере и последующем удовлетворение либо об отказе с указанием причин отказа. Заявки на неисправность инженерного оборудования или конструкций дома должны рассматриваться в день их поступления, не позднее чем на следующий день должно быть организовано их устранение. При личном обращении на экземпляре заявителя делается отметка о дате его приема и регистрационном номере.

 3.1.10    В случае невыполнения работ или непредоставления услуг по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома, предусмотренных настоящим Договором Управляющая организация обязана:
а) уведомить собственника о причинах нарушения путем размещения соответствующей информации на информационных стендах дома. Если невыполненные работы или не оказанные услуги могут быть выполнены (оказаны) позже, представить информацию о сроках их выполнения (оказания) исполнения;
б) в минимально короткий срок с момента обнаружения исправить имеющие недостатки, который не может превышать сроки исполнения работ, указанные в Приложении №5 к настоящему Договору.                                                                                                                                                      
 3.1.11   Организовать самостоятельно или с привлечением третьих лиц начисление, сбор и перерасчет платежей за жилищные услуги и контролировать исполнение третьими лицами этих договорных обязательств, обеспечивая выдачу платежных документов не позднее 10 числа месяца, следующего за расчетным.                                                                                                                                                                                   3.1.12    Обеспечить собственника помещения информацией о телефонах аварийных служб путем их указания на платежных документах и размещения объявлений в подъездах многоквартирного дома.
 3.1.13    По требованию собственника помещения выдавать в день обращения справки установленного образца, выписки из финансового лицевого счета и иные документы, предусмотренные действующим законодательством.  
 3.1.14   Не позднее трех дней до проведения работ внутри помещения собственника согласовать с ним , а в случае его отсутствия с лицами, пользующимися его помещением, время доступа в помещение, а при невозможности согласования направить собственнику помещения  заказное письмо с уведомлением о вручении о необходимости проведения работ внутри помещения.
 3.1.15   По требованию собственника помещения производить сверку платы за содержание и ремонт общего имущества  и выдавать документы, подтверждающие правильность платы с учетом соответствия их качества обязательным требованиям, установленным законодательством и настоящим Договором, а также с учетом правильности начисления установленных федеральным законом или Договором неустоек (штрафов, пени).                                                                                                                                                                                                   3.1.16   Распоряжение денежными средствами Собственника, аккумулированными на лицевом счете многоквартирного дома, вести совместно и по согласованию  с Советом дома.                                                                                                                             3.1.17   Перед  началом ремонтных работ  представлять предварительные сметы на эти работы и утвердить их  Советом дома.                                                                                                                                                     
 3.1.18 Осуществлять вывоз твердых бытовых отходов от стоянки, оборудованной необходимым количеством мусоросборников. Ежемесячно, в течение месяца следующего за отчетным, предоставлять  Совету дома подтверждающую документацию на вывоз ТБО и КГО (акты выполненных работ)                                                                                              3.1.29. Ежемесячно, в течение месяца следующего за отчетным, представлять отчет о проделанной работе за месяц, с предоставлением актов выполненных работ и  иных подтверждающих документов (чеки, счета-фактуры и др.), подлежащий утверждению  Советом дома.                                                                              3.1.20 Подписание  актов выполненных работ после их выполнения  в помещении собственника, обязательно должно производиться собственником, сделавшим  эту заявку.                                              3.1.21. Согласовывать с Советом дома выбор подрядной организации для выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества МКД. При выборе подрядной организации, Компания должна учитывать все пожелания  Совета дома.

3.1.22. Ежемесячно предоставлять  Совету  дома отчет о выездах и выполненных работах АДС.                                                                    

.                                                                                                                                                                                                                                                                                 3.1.23    Изменение плана ремонтных работ допускать  только с письменного  согласия Совета дома.                  3.1.24    Перерасход денежных средств  свыше тарифа за содержание и ремонт дома допускать только с письменного согласия Совета дома, с указанием источника дотации и порядка погашения  перерасхода                                        .3.1.25   В интересах и от имени собственников помещений осуществлять в судебном порядке взыскание задолженности с собственника помещения, с последующим размещением взысканной задолженности и пени на неё  на лицевом счете дома.                                                                                                                                        3.1.26    Ежеквартально представлять  справку о  движении денежных средств по лицевому счета дома.                                                                                                                   3.1.27   Предоставлять Собственнику письменно отчет о выполнении Договора за истекший календарный год в течении первого месяца следующего за истекшим годом и утвердить его общим собранием собственников.                                                                                                                                                                                     В отчете указывается:
а) состояние финансов на лицевом счете дома на начало отчетного периода;
б) размер полученных в течение отчетного года Управляющей организации от собственников помещений средств в качестве платы за содержание и ремонт общего имущества дома, иных средств, поступивших на лицевой счет дома, размер расходов Управляющей организации, связанных с управлением домом, расходов по содержанию и ремонту общего имущества дома,;
в) состояние финансов на конец отчетного года;
г) соответствие фактического перечня, объемов и качества услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества дома перечню и размеру платы, указанных в Приложениях № 2 и № 3 к настоящему Договору;
д) список должников – собственников помещений в доме, несвоевременно и (или) не полностью вносящих плату за содержание и ремонт общего имущества дома и коммунальные ресурсы, и размеры сумм не выплаченных ими на день предоставления отчета о выполнении Договора, меры принятые по повышению собираемости платежей, результаты принятых мер, сумму пени, поступившей на лицевой счет дома за просрочку платежей;
ж) количество предложений, заявлений и жалоб собственников помещений, количество заявлений предложений и жалоб по которым Управляющая организация не уложилась в установленные сроки. Сравнить полученные данные с прошлым годом                                                                                                             .
  3.1.28    На основании заявки Собственника направлять своего представителя для составления акта нанесения ущерба общему или личному имуществу собственников помещений.
  3.1.29   Своевременно информировать Собственника о состоянии и изменении режима предоставления коммунальных услуг, путем размещения соответствующей информации в общедоступном для каждого собственника месте.    
  3.1.30.    Разрабатывать и реализовывать мероприятия по ресурсосбережению.
  3.1.31.   За 30 дней до истечения срока действия настоящего Договора представлять отчет Собственнику о выполнении условий настоящего Договора.
  
3.1.32.   Задолженность по платежам за жилищно-коммунальные услуги, пени и штрафы, взысканные за несвоевременную и (или) неполную) оплату, вносить на лицевой счет дома.                                                                                                                                                        3.1.33.     Обеспечивать юридическую защиту интересов Собственника.                                                                3.1.34.    Производить оплату вознаграждения председателю Совета дома на основании решения общего собрания собственников                                                                                                                                                          3.1.35 Раскрывать информацию в соответствии  с частью 2 статьи 165 Жилищного кодекса РФ, Постановления Правительства РФ от 23.09.2010г. №731 «Об утверждении стандарта раскрытия информации организациями, осуществляющими деятельность  в  сфере управления многоквартирными домами».
  3.1.36.    Нести другие обязанности, предусмотренные действующим законодательством, актами органов местного самоуправления
3.2 Управляющая организация имеет  право:                                                                                                                                            3.2.1   Исполнять обязательства по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома только при наличии средств собственников помещений, размещенных на лицевом счете многоквартирного дома,  
3.2.2.    Привлекать третьих лиц для выполнения обязательств по настоящему Договору. Контролировать  исполнение ими своих обязательств по договору.  Договора с третьими лицами вступает в силу после их утверждения Советом дома. К Договорам должны быть приложены сметы.
3.2.3.    Самостоятельно определять  способ выполнения своих обязательств по настоящему Договору.
3.2.4.    Требовать от Собственника своевременного внесения платы за оказываемые жилищные услуги
3.2.5.   Требовать от Собственника возмещения затрат на ремонт поврежденного по его вине общего имущества в многоквартирном доме и имущества других собственников
3.2.6.   На условиях, определенных общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме, пользоваться переданными служебными помещениями и другим имуществом в соответствии с их назначением.
3.2.7.     По решению общего собрания собственников помещений сдавать в аренду жилые, подвальные, чердачные помещения, мансарды, земельные участки, входящие в границы придомовой территории. Направлять доходы от сдачи в аренду указанных помещений на лицевой счет дома
3.2.8.       Предлагать собственникам планы  текущего и капитального ремонтов на определенный период.

3.2.9.   Вносить предложения Собственнику о необходимости проведения внеочередного общего собрания Собственников.

3.2.10.    Принимать участие в общих собраниях Собственников ( без права голоса)

3.2.11.     Осуществлять за отдельную плату иные услуги, не оговоренные настоящим Договором.

3.2.12.    Осуществлять другие права, предусмотренные действующим законодательством РФ, Актами  органов местного самоуправления .

3.3  Собственник обязан:
3.3.1  Своевременно и полностью вносить плату за содержание и ремонт общего имущества дома 

3.3.2  Предоставить Председателю Совета дома и Управляющей компании свои контактные телефоны ( в обязательном порядке номер сотового) , а также телефоны лиц, обеспечивающих доступ в помещение собственника в его отсутствие при возникновении аварийных ситуаций

3.3.3  Соблюдать следующие требования:

а)  не производить никаких работ на инженерных сетях, относящихся к общему имуществу многоквартирного дома, без согласования с Управляющей организацией;

б)  не устанавливать, не подключать и не использовать электробытовые приборы и машины мощностью более........квт, дополнительные секции приборов отопления;

в)  не использовать теплоноситель в системах отопления не по прямому назначению ( в том числе, использование сетевой воды из систем и приборов отопления на бытовые нужды);

г)  не допускать выполнения работ или совершения других действий, приводящих к порче общего имущества собственников  многоквартирного дома или порче других жилых и нежилых помещений и личного имущества других граждан;

д) не загромождать подходы к инженерным коммуникациям и запорной арматуре, входящих в перечень общего имущества, не загромождать  и не загрязнять своим имуществом, строительными материалами и (или) отходами эвакуационные пути и помещения общего пользования;

ж)  не осуществлять выдел в натуре своей доли в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме. 

3.3.4.  Предоставлять Управляющей организации в течении трех рабочих дней сведения об изменении количества граждан, проживающих в помещении и о наличии у постоянно проживающих в жилом помещении лиц льгот по оплате коммунальных услуг с предъявлением соответствующих документов.

3.3.5.  Обеспечить в течение 3 рабочих дней с момента обращения доступ представителей Управляющей организации в принадлежащее ему помещение для осмотра технического и санитарного состояния внутриквартирных инженерных коммуникаций, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в помещении для выполнения необходимых ремонтных работ, в заранее согласованное с Управляющей организацией время, а работников аварийных служб- в любое время суток.

3.3.6.  Сообщать Управляющей организации о выявленных неисправностях внутридомовых инженерных систем и оборудования, несущих конструкций и иных элементов общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме.
3.3.7.  Ежегодно не позднее 30 марта каждого следующего года утверждать на общем собрании собственников размер платы за управление домом, содержание и ремонт общего имущества дома по настоящему Договору на следующий год, с учетом предложений Управляющей организации. При этом Управляющая организация обязана предложенный размер платы подтвердить расчетами и сметами. Утверждать стоимость работ, указанных в Приложениях  №2, №3, №6, №7 настоящего Договора, а также график выполнения этих работ.
3.3.8.  Выбрать на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме Совет дома
3.3.9.  Соблюдать чистоту и порядок в подъездах, кабинах лифтов, на лестничных клетках и в других местах общего пользования. Не допускать сбрасывания в санитарный узел мусора и отходов, засоряющих канализацию, а также горячей воды и химических веществ. Не использовать мусоропровод для строительного и другого крупногабаритного мусора, жидких бытовых отходов.

3.3.10.  При проведении Собственником работ по ремонту, переустройству и перепланировке помещений оплачивать вывоз крупногабаритных и строительных отходов, сверх платы, установленной по настоящему Договору.

3.3.11.  Соблюдать правила пожарной безопасности при пользовании электрическими, электромеханическими, газовыми и другими приборами. Не допускать установки самодельных предохранительных устройств.

3.3.12.  Обеспечивать готовность внутриквартирного оборудования, не являющегося общим имуществом многоквартирного дома, к предоставлению коммунальных услуг.
3.3.13.  Ознакомить всех совместно проживающих в жилом помещении, либо использующих помещение, принадлежащее Собственнику, дееспособных лиц с условиями настоящего Договора.

3.3.14.  Нести другие обязанности, предусмотренные действующим законодательством, Актами органов местного самоуправления.

3.4   Собственник имеет право:

     3.4.1. Утверждать письменный отчет Управляющей организации о выполнении своих обязанностей по настоящему Договору, согласно п.3.1.22 и 3.1.23 настоящего Договора.

     3.4.2.  Осуществлять контроль за выполнением Управляющей организацией ее обязательств по настоящему Договору, в ходе которого:

   а)  знакомиться с содержанием технической документации на многоквартирный дом;

   б)  знакомиться с книгами учета показаний общедомовых приборов учета;

   в)  знакомиться с финансовой документацией, относящейся к дому;

   г) принимать участие в решении вопросов об оплате услуг подрядных организаций;

   д)  участвовать в осмотрах (измерениях, испытаниях, проверках) общего имущества в многоквартирном доме;

   ж) присутствовать при выполнении работ и оказании услуг Управляющей компанией, связанных с выполнению обязанностей по настоящему Договору.

     3.4.3.  Привлекать для контроля качества выполняемых работ и предоставляемых услуг по настоящему Договору сторонние организации, специалистов, экспертов. Привлекаемые для контроля организации, специалисты, эксперты должны иметь соответствующее поручение Собственника, оформленное в письменном виде.

     3.4.4.  Требовать изменения размера платы за услуги управления,  содержания, текущего и капитального ремонта общего имущества дома 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.

     3.4.5.  Требовать от Управляющей организации изменения размера платы за коммунальные услуги при предоставлении по вине Управляющей организации коммунальных услуг  ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность.

     3.4.6.  Требовать от Управляющей организации возмещения убытков, причиненных вследствие невыполнения или ненадлежащего выполнения Управляющей организацией своих обязанностей по настоящему Договору.

     3.4.7.  Требовать своевременного и качественного выполнения Управляющей организацией предусмотренным настоящим Договором услуг и работ по содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества.

    3.4.8.  Получать в пределах ответственности Управляющей организации в необходимых объемах коммунальные услуги надлежащего качества, безопасные для его жизни и здоровья и не причиняющие вреда ему и его имуществу.

     3.4.9.  Получать от  Управляющей организации сведения  о состоянии своих расчетов по оплате за жилье.
     3.4.10.  Требовать от Управляющей организации составление актов, устанавливающих факты неисполнения либо ненадлежащего исполнения обязательств по настоящему Договору.     .

3.4.11.   Вносить предложения о рассмотрении вопросов изменения настоящего Договора или его расторжения.

3.4.12.   Подавать в Управляющую организацию предложения, заявления жалобы и претензии, в том числе и в электронном виде.

3.4.13.   Осуществлять другие права, предусмотренные действующим законодательством РФ.

3.4.14   перечислять плату за содержание и ремонт дома напрямую в Управляющую организацию или в банк (иную финансовую организацию).  В этом случае оплата услуг Управляющей организации по содержанию и ремонту дома производится этим банком по распоряжению Совета дома
4. Цена договора.

Размер платы за управление домом, содержание, ремонт и коммунальные услуги.   Порядок её внесения. Списание денежных средств с лицевого счета дома.
4.1.    Цена Договора (комплекса услуг и работ по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме и предоставлению коммунальных услуг) определяется как сумма платы за управление, содержание, текущий и капитальный  ремонт общего имущества дома, которые обязан оплатить Собственник помещения (наниматель помещения) Управляющей организации в период действия Договора.

4.2.  Размер платы по управлению домом, содержанию, текущему и капитальному  ремонту общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, указанных в Приложениях №2, №3, №6, №7 к настоящему Договору, устанавливается решением  общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме с учетом предложения Управляющей организации с обязательным составлением сметы по каждому виду услуг и работ и устанавливается на срок не менее года..                                                          4.3   Списание денежных средств  с  лицевого счета дома производить  только после письменного решения совета дома, прилагаемого к акту выполненных работ в объеме подписанного акта.
4.4  Фактически выполненные работы по содержанию и ремонту первоначально должны быть подтверждены актами выполненных работ,  с указанием места выполнения работ, подробным описанием выполненной работы, описанием материалов, затраченных при выполнении данной работы, подписью исполнителя работы, подписью ответственного лица, выдавшего задание на выполнение работы, подписью Председателя Совета дома                                                                                                                                                                  4.5.
Денежные средства собственников помещений, оставшиеся после оплаты выполненных работ и оказанных услуг, аккумулируются Исполнителем на лицевом счете многоквартирного дома для оплаты работ,  выполненных в последующие периоды.                                                              

  4.6    Выполнение работ по ремонту и содержанию общего имущества оформляется ежемесячными актами выполненных работ  в виде локального сметного расчета (с обязательным раскрытием накладных расходов и сметной прибыли, указанием коэффициентов, учитывающих условия работ и т.д., указанием индексов пересчета в текущие цены. Расчет материалов производить по факту в форме локального ресурсного сметного расчета, с предоставлением документации, подтверждающей стоимость материалов (Счета-фактуры, товарные накладные, чеки и др.). Акты выполненных работ должны быть ежемесячно утверждены Советом дома в течение десяти рабочих дней с момента получения акта.
4.7  Размер ежемесячной платы за управление домом,(если такая статья расходов в тарифе есть) установленный по п. 4.2, корректируется пропорционально собранным на содержание дома средствам жителей.

4.8  Стоимость работ и услуг, содержанию, текущему  и капитальному ремонту, действующие на момент подписания Договора, приведены в Приложении № 6 к настоящему Договору.

4.9    Плата за содержание и ремонт общего имущества дома вносится ежемесячно до двадцатого числа месяца, следующего за истекшим.

4.10    Плата за содержание текущий и капитальный  ремонт общего имущества дома  вносится в установленные настоящим Договором сроки на основании платежных документов, представляемых Собственнику Управляющей организацией в соответствии с п. 3.1.11 настоящего Договора. В случае представления платежных документов позднее даты, определенной в п. 3.1.11, плата за содержание, ремонт общего имущества дома может быть внесёна с задержкой на срок задержки получения платежного документа.

4.11.  Неиспользование Собственником помещения не является основанием невнесения платы за жилое помещение.
 4.12.  В случае выполнения работ по содержанию текущему и капитальному ремонту жилья в доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность Управляющая организация обязана снизить размер платы за содержание текущий и капитальный ремонт жилого помещения собственникам помещений. При этом:
     а) факт выявления ненадлежащего качества услуг и работ и (или) превышения установленной продолжительности перерывов в оказании услуг или выполнения работ отражается в Акте нарушения качества или превышения установленной продолжительности перерыва в оказании услуг или выполнения работ. Указанный Акт является основанием для уменьшения размера платы за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома, жилого помещения;
     б) акт нарушения качества или превышения установленной продолжительности перерыва в оказании услуг или выполнения работ составляется в порядке, установленном «Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам»                                                                                                                                                                                       в)   перерасчет размера платы производится независимо подал или нет собственник заявление о перерасчете
4.13.  Факт выявления по вине Управляющей организации ненадлежащего качества коммунальных услуг и работ и (или) превышения установленной продолжительности перерывов в оказании услуг или выполнения работ отражается в акте нарушения качества или превышения установленной продолжительности перерыва в оказании услуг или выполнения работ. Указанный акт является основанием для уменьшения размера платы за коммунальные услуги, содержание, текущий и капитальный  ремонт жилого помещения.

4.14.    Акт нарушения качества  или превышения установленной продолжительности перерыва в оказании коммунальных  услуг, услуг или выполнения работ по управлению, содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества дома ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность составляется в порядке, установленном «Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам для составления акта непредоставления или предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества» (Раздел 7 настоящего Договора) 

4.15   Капитальный ремонт общего имущества в доме производится за счет Собственника на основании решения общего собрания собственников помещений в доме, принятого с учетом мнения Управляющей организации о сроке начала капитального ремонта, необходимом объеме работ, стоимости материалов, порядке финансирования (софинансирования из бюджета)  ремонта, сроков возмещения расходов и других предложений, связанных с условиями проведения капитального ремонта.

4.16.    50 процентов экономии денежных средств за содержание и ремонт дома без снижения качества и объема работ по решению Совета дома может быть переведено на счет Управляющей организации. 

4.17.   Стоимость дополнительных работ (услуг), не учтенных в Приложениях к настоящему Договору, и порядок их оплаты, определяется дополнительным соглашением между Управляющей организацией и Советом дома с учетом сметы, представленной Управляющей организацией.

4.18  Оплата  работ    осуществляется только на основании актов выполненных работ , подписанных  Советом дома, путем списания с лицевого счета  многоквартирного дома денежных средств.
4.19   Работы, произведенные управляющей организацией без согласования с Советом дома не оплачиваются
5. Ответственность сторон

5.1.   За неисполнение или ненадлежащее исполнение настоящего Договора Стороны несут ответственность  согласно законодательству и условиям настоящего  Договора.
5.1.1.   В случае оказания по вине Управляющей организации  коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, Управляющая организация обязана уплатить Собственнику неустойку в размере 3 (трех) процентов от стоимости не предоставленных, некачественно предоставленных услуг или с перерывами, превышающими установленную продолжительность, за каждый день (час, если оно определено в часах) нарушения .

5.1.2.   В случае невыполнения работ или выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в доме ненадлежащего качества Управляющая организация обязана уплатить Собственнику неустойку в размере 15 (пятнадцати) процентов от стоимости соответствующих работ, указанных в Приложениях №№ 2 и 3 к настоящему Договору.

5.1.3.   В случае невыполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в доме, в том числе аварийных, в сроки, установленные в Приложениях №№ 5 и 6 к настоящему Договору, Управляющая организация обязана уплатить Собственнику неустойку в размере 3 (трех) процентов от стоимости соответствующих работ, указанных в Приложениях №№ 2 и3 к настоящему Договору, за каждый день (час, если срок указан в часах, минуту, если срок указан в минутах) превышения сроков, указанных в Приложениях  №№5, 6 к настоящему Договору.

5.1.4.   В случае действий или бездействия Управляющей организации, в результате которого (ых) Собственник потерпел убытки, Управляющая организация обязана  возместить Собственнику убытки и обязана выплатить штраф в размере 20 (двадцать) процентов от величины убытков. 

5.1.5.   В случае  несвоевременного выполнения Управляющей организацией Решения общего собрания Собственников помещений или Совета многоквартирного дома, Управляющая организация выплачивает Собственнику штраф в размере 30 (тридцати) процентов от суммы месячного размера платы за услуги по  содержанию дома. 
5.1.6.   В случае несвоевременного перерасчета платы за   жилищные услуги Управляющая организация обязана выплатить Собственнику неустойку в размере 1 (одного) процента от суммы перерасчета  за каждый день просрочки.

  5.1.7.   Удовлетворение требований Собственника по устранению недостатков не освобождает Управляющую организацию от ответственности в форме оплаты неустойки.                                                              5.1.8   Неустойка, полученная по п.п. 5.1.2 – 5.1.8

 перечисляется на лицевой счет дома.
 5.1.9   Неустойка подлежит добровольному удовлетворению на основании акта о нарушении условий Договора согласно п.6.2 настоящего Договора.

  5.2.   Управляющая организация не несет ответственности по обязательствам третьих лиц (сторонних организаций), привлеченных Собственником.

5.3.   В случае несвоевременного и (или) неполного внесения платы за жилое помещение  собственник помещения обязан перечислить на лицевой счет Собственника пени в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка РФ, действующей на момент оплаты, от невыплаченных в срок сумм за каждый день просрочки в порядке, установленной часть 14 статьи 155 ЖК РФ.

5.3.1.    Уплата штрафа не освобождает собственника помещения или нанимателя от оплаты за жилое помещение.
5.4.    Собственник несет ответственность за ущерб, причиненный Управляющей Организации в результате противоправных действий или бездействия.

5.5.    Стороны освобождаются от ответственности за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по Договору  при возникновении действия непреодолимой силы: стихийного бедствия, массовых беспорядков и иных форс-мажорных обстоятельств. К таким обстоятельствам не относятся, в частности, нарушение обязанностей со стороны контрагентов Управляющей организации, отсутствие на рынке нужных для исполнения товаров, отсутствие  у Управляющей организации необходимых денежных средств.

5.6.    Если обстоятельства непреодолимой силы действуют в течение более двух месяцев, любая из Сторон вправе отказаться от дальнейшего выполнения обязательств по Договору, причем ни одна из сторон не может требовать от другой возмещения возможных убытков.

5.7.    Сторона, оказавшаяся не в состоянии выполнить свои обязательства по Договору, обязана незамедлительно известить другую Сторону о наступлении или прекращении действия обстоятельств, препятствующих выполнению этих обязательств. Обязательств

6. Порядок осуществления контроля за выполнением Управляющей организацией своих обязательств

6.1.    Контроль за выполнением Управляющей организацией обязательств по настоящему договору осуществляется Собственником помещения и доверенными им лицами в соответствии с их полномочиями, а также в иных случаях, уполномоченными организациями, путем:

6.1.1.   проверки объемов, качества и периодичности оказания услуг и выполнения работ (в том числе путем проведения соответствующей экспертизы);

6.1.2.    участия в осмотрах общего имущества и в проверках технического состояния инженерных систем и оборудования с целью подготовки предложений по их ремонту;

6.1.3.    участия в приемке всех видов работ, в том числе по подготовке дома к сезонной эксплуатации;

6.1.4.    подачи в письменном виде жалоб, претензий и прочих обращений для устранения выявленных дефектов с проверкой полноты и своевременности их устранения;

6.1.5.    составления актов о нарушении условий договора;

6.1.6.    инициирования созыва внеочередного общего собрания собственников для принятия решений по фактам выявленных нарушений, с уведомлением о проведении такого собрания (указанием даты, времени и места) Управляющей организации;

6.1.7   . обращения в органы, осуществляющие государственный контроль над использованием и сохранностью жилищного фонда, его соответствия установленным требованиям для административного воздействия, обращения в другие инстанции, согласно действующему законодательству.

6.2.    В случаях нарушения условий настоящего договора по требованию любой из сторон составляется акт о нарушениях, к которым относятся:

· нарушения качества услуг и работ по управлению многоквартирным домом, содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома или предоставления коммунальных услуг, а также причинения вреда жизни, здоровью и имуществу Собственника и (или) проживающих в жилом помещении граждан, общему имуществу многоквартирного дома.   

· неправомерные действия Собственника.

 7. Порядок установления факта непредоставления жилищных, коммунальных и других услуг ненадлежащего качества или с перерывами, превышающими сроки, указанные в Приложении к настоящему Договору
7.1.    В случае непредоставления жилищных, коммунальных услуг или предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества собственник помещения уведомляет об этом аварийно-диспетчерскую службу УО или иную службу, указанную исполнителем (далее - аварийно-диспетчерская служба).

7.2    Сообщение о непредоставлении жилищных, коммунальных услуг или предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества может быть сделано собственником помещения в письменной форме или устно (в том числе по телефону, посланием СМС-сообщение на сотовый телефон диспетчерской службы и подлежит обязательной регистрации в аварийно-диспетчерской службе.  При этом собственник помещения обязан сообщить свои фамилию, имя и отчество, точный адрес проживания, а также вид непредоставленной жилищной, коммунальной услуги или предоставленной жилищной, коммунальной услуги ненадлежащего качества. Сотрудник аварийно-диспетчерской службы обязан сообщить собственнику сведения о лице, принявшем заявку (фамилию, имя и отчество), регистрационный номер заявки и время ее приема.

7.3   В случае если сотруднику аварийно-диспетчерской службы известны причины непредоставления жилищных, коммунальных услуг или предоставления жилищных, коммунальных услуг ненадлежащего качества, он обязан немедленно сообщить об этом собственнику и сделать соответствующую отметку в журнале регистрации заявок. Эта отметка является основанием для признания УО факта непредоставления  жилищных, коммунальных услуг или предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества.

7.4    В случае если сотруднику аварийно-диспетчерской службы не известны причины непредоставления жилищных, коммунальных услуг или предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества, он обязан согласовать с заявителем точное время и дату установления факта непредоставления коммунальных услуг или проверки качества предоставления коммунальных услуг. По результатам проверки составляется акт о непредоставлении жилищных, коммунальных услуг или предоставлении жилищных, коммунальных услуг ненадлежащего качества, который подписывается заявителем (или его представителем) и  представителем УО.

7.5     Если заявитель (или его представитель) и  представитель УО не пришли к единому решению относительно качества предоставления жилищных,  коммунальных услуг, то ими определяются новое время и дату оценки качества предоставления жилищных, коммунальных услуг, на которую приглашается представитель государственной жилищной инспекции и представитель  Роспотребнадзора . По результатам повторной оценки качества предоставления жилищных, коммунальных услуг составляется Акт о непредоставлении жилищных, коммунальных услуг или предоставлении жилищных, коммунальных услуг ненадлежащего качества
7.6.    В акте о непредоставлении жилищных,  коммунальных услуг или предоставлении жилищных, коммунальных услуг ненадлежащего качества указываются нарушения параметров качества, время и дата начала непредоставления жилищных, коммунальных услуг или предоставления жилищных,  коммунальных услуг ненадлежащего качества.

7.7.      Датой начала непредоставления жилищных, коммунальных услуг или предоставления жилищных,  коммунальных услуг ненадлежащего качества считается:
а) время подачи собственником помещения в аварийно-диспетчерскую службу заявки о факте непредоставления жилищных,  коммунальных услуг или предоставления жилищных, коммунальных услуг ненадлежащего качества;

б) время, указанное в акте, составленном исполнителем в порядке, определенном пунктами 7.7 – 7.6 настоящих Правил, - в случае выявления исполнителем факта предоставления жилищных, коммунальных услуг ненадлежащего качества;

в) время начала предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества, зафиксированное коллективным (общедомовым), общим (квартирным) или индивидуальным приборами учета, - в случае фиксации предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества приборами учета.

7.8.     Акт о непредоставлении жилищных, коммунальных услуг или предоставлении жилищных, коммунальных услуг ненадлежащего качества по вине Управляющей организации является основанием для перерасчета размера платы за жилищные, коммунальные услуги, а также для уплаты Управляющей Организацией неустойки за нарушение своих обязательств в размере, установленном федеральными законами и договором.
7.9.     В случае причинения исполнителем или третьими лицами ущерба жизни, здоровью и (или) имуществу собственника или совместно проживающих с ним лиц, общему имуществу собственников помещений в многоквартирном доме  представитель УО и собственник (или его представитель) составляют и подписывают акт, в котором фиксируется факт причинения такого ущерба. Указанный акт должен быть составлен исполнителем и подписан его уполномоченным представителем не позднее 12 часов с момента обращения заявителя в аварийно-диспетчерскую службу. В случае невозможности подписания акта заявителем (или его представителем) он должен быть подписан двумя очевидцами.

7.10.     Акт о непредоставлении жилищных, коммунальных услуг или предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества или акт о причинении ущерба жизни, здоровью и имуществу собственнику помещения или совместно проживающих с ним лиц, общему имуществу собственников помещений в многоквартирном доме составляется в 2 экземплярах, один из которых передается собственнику (или его представителю), второй - остается у Управляющей Организации.

7.11     Период предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества считается оконченным:               а) со дня (часы, минуты) подписания собственником (или его представителем) акта об устранении недостатков предоставления коммунальных услуг, оформляемого в порядке, определенном пунктами 7.4 – 7.6 настоящих Правил;                                                                                                                                                                                                        б) с момента возобновления предоставления коммунальных услуг надлежащего качества, зафиксированного соответствующим прибором учета.
8. Порядок оформления акта нарушения условий настоящего договора

8.1.     В случаях нарушения качества услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в Многоквартирном доме или предоставления коммунальных услуг, а также причинения вреда жизни, здоровью и имуществу собственника помещения и (или) пользующихся его помещением в этом  доме лиц, общему имуществу собственников помещений в  доме, а также по требованию Управляющей организации либо Собственника составляется Акт нарушения условий Договора или нанесения ущерба. В случае письменного признания Управляющей компании или Собственником своей вины в возникновении нарушения акт может не составляться. В этом случае, при наличии вреда имуществу, Стороны подписывают дефектную ведомость.

8.2. Акт составляется комиссией, которая должна состоять не менее чем из трех человек, включая представителей Управляющей организации (обязательно), собственника помещения, а при его отсутствии лиц, пользующихся его Помещением в этом  доме, представителей подрядных организаций, свидетелей (соседей) и других лиц. Если в течение одного часа в дневное время или двух часов в ночное время (с 22.00 до 6.00 по местному времени) с момента сообщения собственником помещения или лицом пользующимся его помещением в  доме, о нарушении представитель Управляющей компании не прибыл для проверки факта нарушения, составление акта производится без его присутствия. В этом случае акт подписывается остальными членами  комиссии.  Сообщение о необходимости прибытия представителя управляющей компании для проверки факта нарушения производится путем пересылки СМС-сообщения на сотовый  телефон  аварийно-диспетчерской службы.
8.3.     Акт составляется на специальном бланке и должен содержать: дату и время его составления; дату, время и характер нарушения, причин и последствий недостатков; факты нарушения требований законодательства Российской Федерации, условий настоящего Договора, или причинения вреда жизни, здоровью и имуществу собственника помещения и (или) лиц, пользующихся его помещением в этом  доме, описание (при наличии возможности их фотографирование или видео съемка) повреждений имущества; все разногласия, особые мнения и возражения, возникшие при составлении акта; подписи членов пользующихся его помещением в  доме, акт составляется комиссией без его (их) участия с приглашением в состав комиссии иных лиц (например, соседей, родственников). Акт проверки составляется комиссией не менее чем в двух экземплярах. Один экземпляр акта вручается под расписку собственнику помещения, а при его отсутствии – лицу, пользующимуся его помещением в  доме. Подготовка бланков акта осуществляется Управляющей компанией. При отсутствии бланков акт составляется в произвольной форме.
9.Особые условия

9.1.    Все споры, возникшие из Договора или в связи с ним, разрешаются Сторонами путем переговоров. В случае, если стороны не могут достичь взаимного соглашения, споры и разногласия разрешаются в судебном порядке по заявлению одной из сторон.                                                                                                      9.2. Собственники помещений в многоквартирном доме на основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме в одностороннем порядке вправе отказаться от исполнения договора управления многоквартирным домом.                                                                                                                                                   9.3 Управляющая организация вправе в одностороннем порядке принять решение о расторжении настоящего договора, уведомив об этом собственников помещений за 30 дней.
9.4     В случае досрочного расторжения Договора в соответствии с главой 29 Гражданского кодекса Российской Федерации Управляющая организация:

а) вправе потребовать от Собственника возмещения расходов, понесенных Управляющей компанией в связи с исполнением обязательств по настоящему Договору до момента расторжения настоящего Договора. Обязанность доказать размер понесенных расходов лежит на Управляющей организации.. При этом обязательства Собственника по настоящему Договору считаются исполненными с момента возмещения Собственником указанных расходов; 
б) обязана за 30 дней до прекращения действия Договора передать техническую документацию (базы данных), указанные в приложении 4 к настоящему Договору, 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 выбора непосредственного управления таким домом собственниками помещений в таком доме 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, при этом сведения о таком собственнике размещаются Управляющей организацией в подъездах многоквартирного дома.
в) обязана в соответствии с главой 29 Гражданского Кодекса Российской Федерации предоставить  отчет о выполнении Договора и передачу всех денежных средств, имеющихся на лицевом счете дома, вновь выбранной управляющей организации, товариществу собственников жилья либо жилищному кооперативу либо в случае выбора непосредственного управления таким домом организациям, с которыми Собственник заключил договоры на обслуживание, ремонт общего имущества дома и ресурсоснабжающим организациям по принадлежности. 

9.5.   В случае истечения срока действия или досрочного расторжения настоящего Договора Управляющая организация обязана участвовать в составлении и подписании акта о состоянии общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе с участием представителей вновь выбранной управляющей организации, созданного товарищества собственников жилья, а в случае выбора собственниками помещений в многоквартирном доме способа непосредственного управления многоквартирным домом указанной в решении общего собрания собственников помещений организации или индивидуального предпринимателя. 

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

9.7 Договор считается исполненным после выполнения сторонами взаимных обязательств и урегулирования всех расчетов между Управляющей компанией и Собственником.

9.8     Все приложения являются неотъемлемой частью договора.

9.9     Текст настоящего договора составлен в двух экземплярах. Оба экземпляра идентичны и имеют одинаковую юридическую силу. У каждой из сторон находится один экземпляр договора. Подписные листы хранятся у Собственника, являясь неотъемленной частью Договора. Договор составлен на   14  страницах и содержит 7 приложений 
10.Срок действия Договора

10.1. Настоящий Договор считается заключенным с момента  принятия решения о заключении Договора на общем собрании собственников жилья. (через 30 дней после заключения договора)
10.2. Договор заключен на ___3 года 
Реквизиты сторон
1

