                                                                Договор
                                     Управления многоквартирным домом

г. Волжский                                                                                   «_01_» _04__ 2011 г.

Собственник жилых помещений в лице собственника _Поповкина Е.В., паспорт _1809 номер 436718_, выдан 02.04.2010 г. О УФМС России по Волгоградской области, зарегистрированного по адресу: г.Волжский Волгоградской области, ул.Карбышева, дом 54, кв.294, именуемый в дальнейшем Собственник (далее Собственник), действующий на основании решения собрания собственников жилья дом № 54 по ул. Карбышева г. Волжского Волгоградской области № 1 от «_01_» апреля 2011 года одной стороны, и Общество с ограниченной ответственностью «УК «Инвест», в лице директор Чудиной О.А., действующего на основании Устава с другой стороны, именуемое в дальнейшем Управляющая организация (далее Управляющая организация),  заключили настоящий договор о нижеследующем:

  Настоящий договор заключен с целью Управления Многоквартирным домом, обеспечения прав Собственников по владению, пользованию и в установленных законодательством  Российской Федерации пределах распоряжения Общим имуществом.

  В настоящем Договоре используются следующие определения:

   «Собственник муниципальных жилых помещений» - органы местного самоуправления или его структурное подразделение.

  «Управляющая организация» - юридическое лицо, управляющее многоквартирным домом на основании договора управления многоквартирным домом.

«Ресурсоснабжающая организация» - юридическое лицо, осуществляющее продажу коммунальных ресурсов.
                                                     1. ОБЩЕЕ ПОЛОЖЕНИЕ
1.1.Настоящий договор заключен на основании протокола и решения собрания собственников помещений многоквартирного дома по адресу: г.Волжский Волгоградской области, ул.Карбышева, дом 54. 

1.2. Услуги предоставляются собственникам жилых помещений.

1.3.Условия настоящего договора для всех помещений, находящихся в муниципальной собственности.

1.4.Состав общего имущества многоквартирного дома, общая техническая характеристика, критерии оценки технического состоянии многоквартирного дома, в отношении которого будет осуществляться управление (приложение № 1)
2. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА
2.1.Собственник передает, а Управляющая организация принимает на себя полномочия по Управлению многоквартирным домом, а именно:

2.1.1. выбор обслуживающих, ресурсоснабжающих и прочих организаций, а также заключение с ними договоров от имени и за счет Собственника; если таковые договора не заключены  собственником самостоятельно;
2.1.2 представление интересов собственников в органах государственной власти и местного самоуправления, контрольных, надзорных и иных органах, в судах, арбитражных судах, перед ресурсоснабжающими, обслуживающими и прочими организациями по вопросам, связанным с выполнением предмета  настоящего Договора;
2.1.3.перечень обязательных услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме определен в приложении № 2 к договору управления;
2.1.4.контроль и требование исполнения договорных обязательств обслуживающими, ресурсоснабжающими и прочими организациями, в том числе объемы, качество и сроков предоставления собственнику жилищных коммунальных и прочих услуг;
2.1.5 приемку работ и услуг, выполненных и оказанных по заключенным договорам; 

2.1.6.начисление, сборы, расщепление и перерасчет собственнику за содержание, текущий и капитальный ремонт коммунальные и прочие услуги, с правом передачи этих полномочий третьим лицам;

2.1.7. постановление и фиксирование факта неисполнение или ненадлежащего исполнения договорных обязательств, участие в составлении соответствующих актов;

2.1.8.установление фактов причинения вреда имуществу собственника;

2.1.9.подготовка предложений собственнику по проведению дополнительных работ по содержанию и текущему ремонту и расчет  расходов на их проведение, а так же подготовка предложений собственникам относительно необходимости проведения; капитального ремонта, перечня и сроков проведения работ по капитальному ремонту, расчет расходов на их проведение;

2.1.10.проверку технического состояния общего имущества; 

2.1.11.подготовку экономических расчетов по планируемым работам и/или услугам, касающимся содержания, текущего и капитального ремонта, модернизации приращения и реконструкции общего имущества;

2.1.12.расчет размеров платежей сборов и взносов для каждого собственника; 
2.1.13.принятии и хранение проектной, технической, а также исполнительной и иной документации на многоквартирный дом, внесение изменений и дополнений в указанную документацию, в порядке , установленном законодательством РФ;

2.1.14.хранение копий правоустанавливающих документов на помещение;

2.1.15.прием и рассмотрение обращений, жалоб собственника на действия ( бездействия) обслуживающих ресурсоснабжающих и прочих организаций;

2.1.16.выдача  Собственнику справок и иных документов в пределах своих полномочий;
2.1.17. ведение бухгалтерской, статистической и иной документации;

2.1.18.подготовка предложений Собственнику по вопросам Капитального ремонта, модернизации, приращения, реконструкции Общего имущества;

2.1.19. реализация мероприятий по ресурсосбережению;

2.1.20.организация ограничения доступа посторонних лиц в Многоквартирный дом своими силами либо путем  привлечения специализированных организаций, если такое решение было принято на общем собрании собственников жилья; 
2.1.21.совершение других юридически значимых и иных действий, направленных на управление Многоквартирным домом;

2.1.22.Оказание прочих услуг собственникам.

2.2.Перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме может быть изменен в соответствии с изменениями действующего законодательства РФ путем внесения изменений в Перечень к настоящему Договору.

2.3.Управляющая организация в рамках своих полномочий обеспечивает бесперебойное предоставление Собственнику следующих коммунальных услуг: холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, газоснабжение, отопление в зависимости от степени благоустройства многоквартирных жилых домов. 
                                           3. ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН.

3.1. Управляющая компания обязана: 

3.1.1.принять полномочия по Управлению многоквартирным домом, предусмотренные настоящим Договором;

3.1.2.исполнять обязательства в пределах предоставленных полномочий, предусмотренных настоящим договором;  

3.1.3.в случае привлечения третьих лиц для начисления, сбора, расщепления и перерасчета платежей Собственников за Содержание, текущий ремонт, коммунальные и прочие услуги, контролировать исполнение ими договорных обязательств;

3.1.4 предоставлять:

- ежегодный отчет об исполнении предмета настоящего Договора Собственнику помещений в многоквартирном доме;

- по запросу собственника помещений в многоквартирном доме в течении 3 рабочих дней предоставлять документы, связанные с выполнением обязательств по договору управления многоквартирным домом.

3.1.5.обеспечить в установленном порядке в органы регистрационного учета документов необходимых для оформления регистрации и снятия граждан с регистрационного учета, а так же обеспечивать выдачу справок по установленной форме.

3.1.6. за 30 дней до прекращения настоящего договора передать техническую документацию на многоквартирный дом и иные связанные с управлением многоквартирным домом документы вновь выбранной управляющей организации, ТСЖ ЖСК, ЖК или иному специализированном потребительскому кооперативу, созданному для управления многоквартирным домом, или одному из собственников, указанному в решении общего собрания о выборе способа управления многоквартирным домом при выборе Собственниками непосредственного управления.
3.1.7. выполнять работы и услуги по Содержанию и текущему ремонту, самостоятельно в полном объеме или частично, либо путем привлечения третьих лиц;

3.1.8. проводить начисление, сбор, расщепление и перерасчет платежей собственникам за содержание, текущий и капитальный ремонт и прочие услуги самостоятельно, либо путем привлечения третьих лиц; при привлечении сторонних организаций последние должны иметь необходимые навыки, оборудование, сертификаты, лицензии и иные разрешительные документы к выполнению работ по содержанию и  текущему ремонту  общего имущества многоквартирного дома.

В случае оказания услуг и выполнения работ ненадлежащего качества или с перерывами, превышающими установленную продолжительность, размер платы за содержание и ремонт жилого помещения уменьшается в порядке, установленным Правилами изменения размеры платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлении, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества или с перерывами, превышающими продолжительность, утвержденными Правительством РФ;
3.1.9.принимать участие в общих собраниях;

3.1.10.информировать надзорные органы и контролирующие органы о несанкционированном переустройстве и перепланировке помещений, общего имущества, а также об использовании их не по назначению;

3.1.11. совершать юридические значимые и иные действия, предусмотренные настоящим Договором.
3.1.12.принимать меры по взысканию задолженности с собственника по оплате за содержание и ремонт жилого помещения, коммунальные услуги;

3.1.13. представлять интересы собственников по защите прав, связанных с обеспечение их жилищными, коммунальными и прочими услугами;

3.1.14.средства, полученные за счет экономии предоставляемых жилищных услуг (ресурсоснабжение), направлять на оплату дополнительных работ и услуг по содержанию и текущему ремонту.

3.2. Собственник обязуется:

3.2.1.передать Управляющей организации полномочий по Управлению Многоквартирным домом, предусмотренные настоящим Договором и Договорами социального найма жилого помещения;

3.2.2. возмещать разницу между платой за жилое помещение, вносимой Собственниками, и платой, обеспечивающей содержание общего имущества многоквартирных домов, возмещать расходы на содержание общего имущества многоквартирных домов, возмещать расходы на содержание общего имущества и отопление жилых домов до заселения жилых помещений;

3.2.3.не передавать права настоящего договора другим управляющим организациям в период действия настоящего договора;

3.2.4.в течение 3-х календарных дней с момента государственной регистрации права собственности на помещение предоставлять в Управляющую организацию копию свидетельства о регистрации такого права и оригинал для сверки;

3.2.5. проводить капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме за свой счет.
3.3. Собственник вправе:

3.3.1.владеть, пользоваться и распоряжаться Помещение и принадлежащим ему имуществом, находящимся внутри помещения;
3.3.2.требовать от Управляющей организации исполнение своих обязательств по настоящему договору в пределах предоставленных полномочий, предусмотренных настоящим договором;

3.3.3.осуществлять контроль за выполнением Управляющей организацией настоящего договора, а также участвовать в осмотрах (изменениях, испытания, проверках) общего имущества в многоквартирных домах, присутствовать при выполнении работ и оказании услуг Управляющей организации, связанных с выполнением настоящего договора;
3.3.4.привлекать в установленном порядке для контроля качества выполняемых работ и предоставляемых услуг по настоящему договору независимых специалистов и экспертов;

3.3.5.требовать изменение размера платы за  помещение в случае неоказания части услуг и (или) невыполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирных домах;
3.3.6. требовать  изменения размера платы  за коммунальные услуги при предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, в порядке, установленном Правилами  предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденными Правительством РФ;

3.3.7.требовать от управляющей организации возмещения убытков, причиненных вследствие невыполнения либо ненадлежащего выполнения настоящего договора.

4. РАЗМЕР И ПОРЯДОК ОПЛАТЫ ПО НАСТОЯЩЕМУ ДОГОВОРУ

4.1.Размер платы за услуги по управлению многоквартирным домом определяется ежегодно и действует на период выполнения Управляющей организацией установленного договором  объема и перечня работ, услуг в течение одного года.
4.2.Плата за исполнение обязательств, предусмотренных настоящим Договором, а также порядок ее внесения устанавливается в соответствии с действующим законодательства РФ.
4.3.Размер Платы за содержание и ремонт жилого помещения для Собственника и коммунальные услуги устанавливается и определяется в соответствии с действующим законодательством РФ.

Плата за коммунальные услуги включает в себя плату за холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, отопление (теплоснабжение), газоснабжение, электроснабжение в зависимости от степени благоустройства жилого дома. Стоимость услуг, работ по управлению Многоквартирным домом входит в плату за содержание и ремонт жилого помещения.
4.4. Плата за жилое помещение, коммунальные и прочие услуги вносится собственниками жилых помещений  до 10 числа каждого месяца, следующим за истекшим, на основании выставляемых им платежных документов, предоставляемых до начала следующего месяца.

4.5.В случае изменения в установленном порядке на жилищно-коммунальные услуги управляющая организация применяет новые тарифы со дня вступления в силу соответствующего нормативного правового акта.

4.6. Управляющая организация обязана информировать в письменной форме Собственника жилых помещений об изменении размера платы за жилое помещение и коммунальные услуги не позднее, чем за 10 дней до даты представления платежных документов, на основании которых будет вноситься оплата за жилое помещение и коммунальные услуги в ином размере.

5. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН

5.1.При неисполнении или ненадлежащем исполнении предусмотренных настоящим Договором обязательств Управляющая организация несет ответственность в объеме предоставленных полномочий и принятых на себя обязательств по настоящему Договору.

5.2.Критериями эффективности работ Управляющей организации являются: наличие утвержденных в срок Плана мероприятий по содержанию и ремонту общего имущества дома, сметы доходов и расходов на год;
- предоставление услуг по содержанию и ремонту общего имущества с надлежащим качеством и в объеме, не меньшем, чем утверждено  в Плане мероприятий; 

- обеспечение сбора платежей  за услуги в размере не менее 98% от общей начисленной суммы по Дому;

- соблюдение Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденного Постановлением Госстроя от 27.09.2003 № 170.

5.3. Настоящие критерии используются для оценки эффективности Управляющей организации и применяются при снижении уровня оплаты за управление.

	Критерии эффективности
	Показатель
	Величина снижения
	Период снижения

	Наличие утвержденных в срок мероприятий по содержанию и ремонту общего имущества дома
	Не утвержден
Не утвержден в срок
	___ % от стоимости услуг по управлению
___ % от стоимости услуг по управлению


	В месяц, в котором должен быть утвержден, и во все последующие месяцы до утверждения

	Предоставление услуг по ремонту и содержанию и ремонту общего имущества с надлежащим качеством и в объеме, не меньше, чем утверждено в плане.
	Не исполнение плана мероприятий 

неоднократное неисполнение с начала года количество поданных Собственниками жалоб на качество услуг
	___ % от стоимости услуг по управлению

___ % от стоимости услуг по управлению


	В месяце снижения качества услуг

	Обеспечение сбора платежей за услуги не менее 98% от общей  начисленной суммы по дому
	Не своевременный сбор платежей
	___ % от стоимости услуг по управлению


	В месяце обнаружения

	Соблюдение Правил и норм технической экусплуатации жилищного фонда, утвержденного Постановление Госстроя РФ от 27.09. 2003 № 170
	Нарушение Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда
	___ % от стоимости услуг по управлению


	В месяце недопоставок


* Критерии эффективности, показатели и величина снижения платежей, а  также в период снижения устанавливаются по взаимному соглашению сторон договора.

5.5. Управляющая организация не  несет ответственность по срок, объему и качеству жилищных услуг при непредоставлении ей документов.

5.6. Обеспечение исполнения обязательств  по уплате управляющей организацией Собственнику помещений  в многоквартирном доме средств, причитающихся им в возмещение убытков в качестве неустойки вследствие неисполнения, просрочки исполнения или иного ненадлежащего исполнения обязательств по договору управления многоквартирном домом, в возмещение вреда, причиненному общему имуществу. 
5.7. Стороны при неисполнении или ненадлежащем исполнении предусмотренных настоящим Договором обязательств несут ответственность, предусмотренную действующим законодательством РФ,

5.8. Управляющая организация не несет ответственности по обязательствам третьих лиц.

6. СРОК ДЕЙСТВИЯ И РАСТОРЖЕНИЯ НАСТОЯЩЕГО ДОГОВОРА
6.1. Настоящий Договор вступает в силу с момента его подписания сторонами и действует до 01 апреля 2013.
6.2. при отсутствии письменного заявления одной из сторон о  прекращении настоящего договора, направленного другой стороной за 30 дней до даты  окончания срока действия, договор считается продленным на тот же срок и на тех же условиях.

6.3. Полномочия  по Управлению многоквартирным домом, предусмотренные настоящим Договором, передаются Собственником и приобретаются Управляющей организацией с момента подписания настоящего Договора.
6.4. Настоящий Договор может быть расторгнут по соглашению сторон или по основаниям, предусмотренным законодательством РФ

6.5. В случае расторжения настоящего Договора в связи с принятием собственником решения об изменении способа управления многоквартирным домом, собственник обязан компенсировать убытки управляющей организации по фактическим затратам, в том числе, средства направленные Управляющей организацией на инвестирование в общее имущество.

                                                            7.РАЗРЕШЕНИЕ СПОРОВ
7.1. Споры, возникающие при исполнении обязательств по настоящему Договору, решаются сторонами путем переговоров.

7.2. В случае не достижения согласия спор предается на рассмотрение суда в порядке, предусмотренном законодательством Российской Федерации.

                                                  8. ОСУЩЕСТВЛЕНИЕ КОНТРОЛЯ ЗА                        

                                 ВЫПОЛНЕНИЕМ УПРАВЛЯЮЩЕЙ ОРГАНИЗАЦИЕЙ ЕЕ 
                                         ОБЯЗАТЕЛЬСТВ ПО ДОГОВОРУ УПРАВЛЕНИЯ

8.1. Управляющая организация ежегодно предоставляет собственнику жилых помещений отчет о выполнении работ по содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме.

8.2. Собственник вправе за 15 дней до окончания срока действия договора управления многоквартирным домом ознакомиться с расположенным в помещении управляющей организации, а также на досках объявлений, находящихся во всех подъездах многоквартирного дома или в пределах земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, с ежегодным письменным отчетом управляющей организации о выполнении договора управления многоквартирным домом,  включающими информацию о выполненных работах, оказанных услугах по содержанию и ремонту общего имущества, а также сведения о нарушениях, выявленных органами государственной власти и органами местного самоуправления, уполномоченными контролировать деятельность, осуществляемую управляющими организациями.

9. ПРОЧИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

9.1. Любые приложения, изменения и дополнения к настоящему Договору оформляются в письменной форме, подписываются уполномоченными на то представителями сторон и являются его неотъемлемой частью. Никакие устные договоренности сторон не имеют силы.

9.2. Обязательства сторон по договору  управления  многоквартирным домом могут быть изменены только в случае наступления обстоятельств непреодолимой силы либо на основании решения собственника помещений в многоквартирном доме.
9.3. Сторон обязуются сохранять конфиденциальность в вопросах, касающихся любой информации по настоящему договору, разглашение которой способно нанести сторонам имущественный либо иной ущерб. В противном случае виновная сторона обязуется возместить другой стороне весь нанесенный ущерб.

9.4. Настоящий договор составлен в двух экземплярах  на русском языке – по одному для каждой из сторон, оба экземпляра идентичны и имеют одинаковую юридическую силу.

10. ФОРС – МАЖОРНЫЕ ОБСТОЯТЕЛЬСТВА

10.1. Стороны освобождаются от ответственности за частичное или полное неисполнение обязательств, если такое неисполнение является следствием действия  непреодолимой силы и их последствий: землетрясение, наводнение, пожар, ураган, смерч, сильные снежные заносы, гололед и гололедица, другие признанные официально стихийные бедствия, а также, военные действия, массовые заболевания, забастовки, ограничения перевозок, запрет торговых операций вследствие применения международных санкций и другие обстоятельства, которые стороны не могли предвидеть или предотвратить.

10.2.Сторона, для которой наступление форс – мажорных обстоятельств делает невозможным выполнение обязательств по настоящему договору, должна письменно уведомить другую сторону о начале, длительности и прекращении вышеуказанных обстоятельств не позднее 5-ти дней с даты их начала или окончания.

10.3. При  наступлении обстоятельств непреодолимой силы управляющая организация осуществляет указанные в договоре управления многоквартирным домом работы и услуги по содержанию и текущему ремонту общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, выполнения и оказание которых возможно в сложившихся условиях, и предъявляет собственника помещений в многоквартирном доме счет по оплате таких выполненных работ и оказанных услуг. При этом размер платы за содержание и ремонт жилого помещения, предусмотренный договором управления многоквартирным домом, должен быть изменен пропорционально объемам и количеству фактически выполненных работ и оказанных услуг.

10.4. В случае, когда обстоятельства действия непреодолимой силы и их последствия продолжают или будут продолжать действовать более 10 дней, стороны возможно в короткий срок проведут переговоры с целью выявления приемлемых для всех сторон альтернативных способов исполнения настоящего договора.

10.5. В случае действия обстоятельств непреодолимой силы срок исполнения настоящего договора сторонами отодвигается соразмерно времени, в течение которого действуют обстоятельства непреодолимой силы и их последствия.
Приложения:

1. Протокол общего собрания собственников помещений многоквартирного дома;

2. Состав общего имущества;

3. Перечень обязательных работ и услуг по содержанию

11. РЕКВИЗИТЫ  И  ПОДПИСИ  СТОРОН

Собственник                                                                     Управляющая организация
Поповкина Е.В.                                                            __ООО «УК « Инвест »__________
                                                                                           Чудина О.А.                                 
