ДОГОВОР № ______ (проект)

управления многоквартирным домом по адресу: _______________
г. Ленинск-Кузнецкий                                                               «       » ___________ 2013 г.

___________________________________________________________________________, именуемое в дальнейшем "Управляющая организация", в лице, ______________________________________, действующего на основании Устава и пользователь жилого помещения _________________________________________,  кв. № _________,  именуемый в дальнейшем "Пользователь", действующий от своего имени, на основании протокола конкурса по отбору управления многоквартирного дома №____ от __________  и раздела 8 Жилищного Кодекса Российской Федерации от 29.12.2004 г. № 188 -ФЗ заключили настоящий Договор о нижеследующем:
1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

1.1. Пользователь - лицо, принявшее от застройщика после выдачи разрешения на ввод многоквартирного дома в эксплуатацию по передаточному акту или иному документу о передаче жилого помещения в доме по адресу: _______________________________________, кв. № ______, находящегося в многоквартирном доме. Пользователь помещения несет бремя содержания данного помещения и общего имущества в многоквартирном доме до приобретения им права собственности в установленном законом порядке.  
1.2. Управляющая организация - организация, выбранная  по результатам конкурсного отбора управляющей организации на выполнение функций по управлению таким домом и предоставлению жилищно-коммунальных услуг.

1.3. Исполнители - организации различных форм собственности, на которые Управляющей организацией на договорной основе возложены обязательства по предоставлению Пользователю жилищно-коммунальных услуг.

В отношениях с Исполнителями Управляющая организация действует от своего имени и за счет Пользователей.

1.4. Общее имущество в многоквартирном доме - помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме общего имущества многоквартирного дома указано в приложение № 1.

2. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА

2.1. Управляющая организация осуществляет полномочия по управлению многоквартирным домом за счет средств Пользователя в целях:

- обеспечения благоприятных  и безопасных условий проживания граждан;
- обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме;

- обеспечения предоставления коммунальных услуг гражданам, проживающим в многоквартирном доме.   
2.2  Управляющая организация по заданию Пользователей помещений в многоквартирном доме в течение согласованного настоящим Договором срока за плату обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, предоставлять коммунальные и иные услуги Пользователю осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность
3. ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН

3.1. Управляющая организация обязуется:

3.1.1. Приступать к выполнению настоящего Договора в соответствии с пунктом 8 настоящего договора, но не позднее чем через десять дней со дня его подписания:

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

- контролировать своевременное внесение Пользователями помещений установленных обязательных платежей и взносов;

- предоставлять информацию о проделанной работе за отчетный период (финансовый год).

3.1.2. Организовывать заключение с Исполнителями заказа договоров о поставке Пользователям жилищно-коммунальных услуг, необходимых для использования помещения по назначению, жизнеобеспечения Пользователей и членов их семьи, а также для поддержания многоквартирного дома, в котором находится принадлежащее Пользователю помещение, в надлежащем техническом и санитарном состоянии.

3.1.2.1. В течение срока действия настоящего договора предоставлять пользователям помещений коммунальные услуги, отвечающие требованиям, установленным Правилами предоставления коммунальных услуг.
Перечень коммунальных услуг, предоставляемых в соответствии с настоящим договором, приведен в Приложении № 2 к настоящему договору. Изменения в данный перечень услуг вносятся путем заключения Сторонами договора дополнительного соглашения. 

3.1.2.2. В течение срока действия настоящего договора предоставлять услуги и выполнять работы по управлению, содержанию и ремонту общего имущества Пользователей помещений в многоквартирном доме. Перечень работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме с указанием периодичности выполнения работ и оказания услуг, а также объемов работ и услуг, их стоимости за весь период действия настоящего договора содержится в Приложении № 3, являющемся неотъемлемой частью настоящего договора. 

Если в результате действия обстоятельств непреодолимой силы исполнение Управляющей организацией указанных в Приложении № 3 обязательств, становится невозможным либо нецелесообразным, Управляющая организация обязана выполнять те работы и услуги, выполнение которых возможно в сложившихся условиях, предъявляя пользователям счета на оплату фактически оказанных услуг и выполненных работ (в течение месяца после выполнения работ (услуг). Размер платы за содержание и ремонт жилого помещения, установленный настоящим договором (организатором открытого конкурса) должен быть изменен пропорционально объемам и количеству фактически выполненных работ и фактически оказанных услуг. 

3.1.3. Выполнять предусмотренные настоящим договором работы и оказывать услуги лично, либо привлекать к выполнению работ и оказанию услуг подрядные организации, имеющие допуск СРО на право осуществления соответствующей деятельности (согласно действующему законодательству).

3.1.4. Своевременно ставить в известность Пользователя об изменении цен и тарифов (через средства массовой информации).

3.1.5. Хранить и актуализировать документацию (базы данных), полученную от заказчика-застройщика в соответствии с перечнем, утвержденным действующим законодательством, вносить в техническую документацию изменения, отражающие состояние дома, в соответствии с результатами проводимых осмотров. По требованию Пользователя знакомить его с содержанием указанных документов.

3.2. Управляющая организация имеет право:

3.2.1. Принимать от Пользователя плату за жилищно-коммунальные услуги.

3.2.2. В установленном нормативными актами порядке приостановить предоставление коммунальных услуг пользователям помещений в многоквартирном доме, которыми допущена просрочка внесения платы за жилищно-коммунальные услуги.  
3.2.3. По согласованию с Пользователем производить осмотры технического состояния инженерного оборудования в помещении Пользователя, поставив последнего в известность о дате и времени осмотра.

3.2.4. По вопросам, связанным с содержанием, управлением, эксплуатацией и ремонтом многоквартирного дома представлять перед третьими лицами интересы Пользователя в судебных и иных инстанциях.

3.2.5. В установленном законодательными и нормативными актами порядке взыскивать с Пользователя задолженность по оплате коммунальных услуг, а также работ и услуг по содержанию и ремонту жилого помещения (общего имущества).
3.2.5. Осуществлять другие права, предусмотренные действующим законодательством Российской Федерации и актами органов местного самоуправления, регулирующими отношения по техническому обслуживанию, текущему ремонту, санитарному содержанию многоквартирного дома и предоставлению коммунальных услуг.

3.3. Пользователь обязуется:

3.3.1. Поддерживать помещение в надлежащем состоянии, не допуская бесхозяйственного обращения с ним, соблюдать права и законные интересы соседей, правила пользования жилыми помещениями, а также правила содержания общего имущества в многоквартирном доме и придомовой территории. Производить капитальный и текущий ремонт квартиры и инженерного оборудования, находящегося в квартирах (кроме оборудования, относящегося к общему имуществу дома) за счет собственных средств. В кратчайшие сроки устранять вред, причиненный имуществу других пользователей помещений, либо общему имуществу в многоквартирном доме. 
3.3.2. Участвовать в расходах на содержание мест общего пользования  многоквартирного дома соразмерно своей доле в общем имуществе жилого дома путем внесения платы за его содержание и ремонт.

Ежемесячно вносить плату за жилищные и коммунальные услуги не позднее десятого числа месяца, следующего за истекшим месяцем.

3.3.3. При внесении платы за жилищные и коммунальные услуги с нарушением сроков, предусмотренных законом и настоящим Договором, оплачивать пени. Размер пеней составляет одну трехсотую действующей на момент оплаты ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации от невыплаченных в срок сумм за каждый день просрочки, начиная со следующего дня после установленного срока оплаты по день фактического расчета включительно.

3.3.4. В целях учета коммунальных услуг, подаваемых Пользователю (потребителю), использовать коллективные (общедомовые), общие (квартирные) или индивидуальные приборы учета, внесенные в государственный реестр средств измерений. В случае, если помещение оборудовано приборами учета потребления коммунальных услуг:
3.3.4.1. Обеспечивать доступ к приборам учета работникам Управляющей организации и обслуживающих подрядных организаций после вступления в действие настоящего договора для опломбирования и снятия первичных показаний и далее для периодических проверок на соответствие записей в платежном документе фактическим показаниям.

3.3.4.2. Нести ответственность за сохранность приборов учета, пломб и достоверность снятия показаний. Передавать показания индивидуальных приборов учета  ежемесячно с 17 по 20 число в свою обслуживающую организацию. Порядок представления информации о показаниях индивидуальных приборов учета и комнатных приборов учета (распределителей) доводится до потребителей Управляющей организацией (через средства массовой информации).

3.3.4.3. Производить за свой счет техническое обслуживание, ремонт, поверку и замену приборов учета.

3.3.4.4. Вести учет потребляемых коммунальных услуг. 

3.3.4.5. При выходе из строя прибора учета немедленно сообщить об этом Управляющей организации и принять меры по ремонту или замене прибора учета в сроки в соответствии с действующим законодательством.

3.3.5. При возникновении аварийных ситуаций в занимаемых помещениях, в доме и на придомовой территории немедленно сообщать о них в соответствующую аварийную службу и Управляющую организацию.

3.3.6. Информировать Управляющую организацию об изменении оснований и условий пользования коммунальными услугами и их оплаты не позднее 10 рабочих дней с даты произошедших изменений:

- об изменении числа проживающих в срок не позднее пяти рабочих дней с момента прибытия таких потребителей с момента прибытия таких потребителей, в том числе временно проживающих в жилых помещениях лиц, вселившихся в жилые помещения в качестве временно проживающих граждан на срок более 5 дней, путем направления Управляющей организации соответствующего заявления (в заявлении указывается фамилия, имя и отчество заявителя, место его жительства, сведения о количестве временно проживающих потребителях, даты начала и окончания их проживания в жилом помещении);
- о лицах (контактные телефоны, адреса), имеющих доступ в помещения в случае временного отсутствия Пользователей помещений на случай проведения аварийных работ;

3.3.7. Не производить без письменного разрешения Управляющей организации: 
3.3.7.1.Установку, подключение и использование электробытовых приборов и машин с мощностью, превышающей технологические возможности внутридомовой электрической сети, либо не предназначенных для использования в домашних условиях, а также дополнительных секций приборов отопления, регулирующих устройств и запорной арматуры.

        3.3.7.2. Подключение и использование бытовых приборов и оборудования, включая индивидуальные приборы очистки воды, не имеющих технического паспорта и не отвечающих требованиям безопасности эксплуатации.

        3.3.7.3. Нарушение существующей схемы учета потребления коммунальных ресурсов (холодной или горячей воды, тепловой и электрической энергии). 

3.4. Пользователь имеет право:

3.4.1. Пользоваться общим имуществом многоквартирного дома, получать коммунальные услуги в объеме не ниже установленного норматива потребления коммунальных услуг, отвечающих параметрам качества и надежности.

3.4.2. Границы общего имущества  Пользователей помещений в многоквартирном доме и имущества каждого Пользователя в отдельности устанавливаются в соответствии с Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме. Ответственность за надлежащее техническое и санитарное состояние своего имущества несет каждый Пользователь помещения. 
3.4.3. Реализовывать иные права, предусмотренные действующими законодательными и иными нормативно-правовыми актами.

3.4.4. Контролировать выполнение Управляющей организацией ее обязательств по Договору управления в соответствии с Жилищным кодексом Российской Федерации.

3.4.5 Управляющая организация обязана предоставлять по запросу любого Пользователя помещения в многоквартирном доме в течение трех рабочих дней документы, связанные с выполнением обязательств по договору управления многоквартирным домом.

3.4.5.1. Ознакомиться за 15 дней до окончания срока действия договора управления многоквартирным домом в помещении управляющей организации, а также на досках объявлений, расположенных во всех подъездах многоквартирного дома или в пределах земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, с ежегодным письменным отчетом управляющей организации перед пользователями (собственниками) помещений в многоквартирном доме о выполнении договора управления многоквартирным домом, включающем 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 управляющей организацией.
4. ПЛАТЕЖИ ПО ДОГОВОРУ

4.1. Цена Договора определяется как сумма платы за жилищно-коммунальные услуги. Обязанность по внесению на расчетный счет Управляющей организации платы за содержание и ремонт жилого помещения и коммунальные услуги возникает у Пользователя с начала срока действия настоящего Договора. Уклонение Пользователя от подписания настоящего договора не освобождает от обязанности по внесению платы за содержание и ремонт жилого помещения и коммунальные услуги.
Плата за жилищно-коммунальные услуги  для Пользователей помещений многоквартирного дома включает в себя:

1) плату за содержание и ремонт мест общего имущества многоквартирного дома, включающую в себя плату за лифтовое хозяйство многоквартирного дома, вывоз и утилизацию твердых бытовых отходов, перечисленные в Приложении № 3 к настоящему договору. Плата за услуги по управлению многоквартирным домом включена в состав платы за содержание и ремонт жилого помещения; 
2) плату за коммунальные услуги (с учетом содержания общего имущества многоквартирного дома), перечисленные в Приложении № 2 к настоящему Договору.

  Размер платы за коммунальные услуги рассчитывается исходя из объема  потребляемых коммунальных услуг, определяемого по показаниям приборов учета, а при их отсутствии исходя из нормативов потребления коммунальных услуг и в соответствии с действующими Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам. 

4.2. Пользователи несут бремя расходов по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему ремонту мест общего пользования в многоквартирном доме. 

Пользователи оплачивают услуги и работы по  содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме, перечень которых с указанием их объема и периодичности выполнения устанавливается Приложением № 3 к настоящему договору.  
Размер платы за  жилищно-коммунальные услуги  многоквартирного дома приведен в Приложении № 4 к настоящему Договору.

4.3. Размер платы за оказанные жилищно-коммунальные услуги, указанные в Приложении № 4 настоящего Договора, может быть изменен на основании нормативно-правовых актов органов государственной власти, местного самоуправления в пределах полномочий права изменения цен и тарифов.

Управляющая организация обязана информировать Пользователей помещений об изменении размера платы не позднее, чем за тридцать дней до даты представления платежных документов, на основании которых будет вноситься плата (через средства массовой информации).

4.4. Пользователь вносит плату на расчетный счет или в кассу Управляющей организации не позднее десятого числа месяца, следующего за истекшим месяцем.

4.5. Плата за жилищно-коммунальные услуги вносится на основании платежных документов.

4.6. Не использование Пользователем и иными лицами помещений не является основанием невнесения платы за жилищно-коммунальные услуги. При временном отсутствии граждан внесение платы за отдельные виды коммунальных услуг, рассчитываемой исходя из нормативов потребления, осуществляется с учетом перерасчета платежей за период временного отсутствия граждан в порядке, утверждаемом Правительством Российской Федерации от 23.05.2006 № 307 (в редакции от 06.05.2011 № 354). 

4.7. Изменение формы собственности на помещение, оснований пользования помещением, образования или ликвидация товарищества собственников жилья либо жилищного кооператива или иного специализированного потребительского кооператива не является основанием изменения размера платы за коммунальные услуги.

4.8. В случае оказания услуг и выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, указанных в приложениях N 4 к настоящему Договору, ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, т.е. невыполнения полностью или частично услуг и/или работ в многоквартирном доме, стоимость этих работ уменьшается пропорционально количеству полных календарных дней нарушения от стоимости соответствующей услуги или работы в составе ежемесячной платы по содержанию и ремонту общего имущества в Многоквартирном доме в соответствии с Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденными Правительством Российской Федерации.

В случае невыполнения работ (неоказания услуг) или выявления недостатков, не связанных с регулярно производимыми работами в соответствии с установленными периодами производства работ (услуг), стоимость таких работ и услуг может быть изменена путем проведения перерасчета по итогам года при уведомлении Пользователя.
4.9. В случае неисполнения либо ненадлежащего исполнения Управляющей организацией своих обязательств по выполнению работ и оказанию услуг по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома, Пользователи вправе оплачивать только фактически выполненные работы и оказанные услуги. 

4.9.1. Факт невыполнения или ненадлежащего исполнения Управляющей организацией своих обязательств по договору управления должен быть установлен составленным в письменной форме актом, подписанным представителем Пользователей помещений в многоквартирном доме, либо протоколом (предписанием, актом или иным документом) государственной жилищной инспекции, либо вступившим в законную силу судебным постановлением, распространяющим свое действие только в отношении лица, указанного в соответствующем документе. Акт неисполнения либо ненадлежащего исполнения управляющей организацией обязательств по договорам управления многоквартирным домом составляется в порядке, установленном Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам  для составления акта не предоставления или предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества (действующие на момент неисполнения обязательств).

4.9.2. Объем подлежащих оплате данным Пользователям помещений фактически выполненных работ и фактически оказанных услуг определяется актами (или иными документами) приема выполненных работ (оказанных услуг), подписываемыми с одной стороны Управляющей организацией, а с другой стороны от имени Пользователей помещений избранным общим собранием представителем дома. Акты (или иные документы) приема фактических объемов выполненных работ и оказанных услуг представляются представителю Пользователя управляющей организацией. В случае, если в течение 3 дней со дня получения акта представитель Пользователя не подпишет такой акт (или иные документы), фактически выполненные работы и оказанные услуги будут считаться принятыми в установленных управляющей организацией объемах.

                             5. ИЗМЕНЕНИЕ ДОГОВОРА И РАЗРЕШЕНИЕ СПОРОВ.

ОТВЕТСТВЕННОСТЬ

5.1. Договор может быть изменен по соглашению сторон или по решению суда в случаях, установленных законом.
5.2. Стороны настоящего Договора несут ответственность в соответствии с действующим законодательством РФ.
6. УСЛОВИЯ И ПОРЯДОК РАСТОРЖЕНИЯ ДОГОВОРА

6.1. Договор может быть расторгнут:

- в одностороннем порядке по инициативе Управляющей организации с обязательным уведомлением об этом не позже чем за 2 месяца либо, если многоквартирный дом, в силу обстоятельств, за которые Управляющая организация не отвечает, окажется в состоянии, непригодном для использования по назначению;

- по соглашению сторон;

- в случае ликвидации Управляющей организации, если не определен его правопреемник.

6.2. После расторжения Договора учетная, расчетная, техническая документация, материальные ценности передаются в управление жизнеобеспечения администрации городского округа или нотариусу на хранение.
7. СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА

7.1. Настоящий Договор вступает в силу с момента его подписания. Действие настоящего Договора распространяется на отношение сторон возникшие  с _______ года (независимо от того, подписан Договор всеми Пользователями).   
7.2. Договор заключен сроком с ___________ года по ____________ года).

8. АДРЕСА СТОРОН

	Управляющая организация

_____________________________

Адрес: _____________________

р/с ________________________

ИНН ______________________

КПП ______________________

БИК _______________________

к/сч ____________________________

______________________        ____________________

            (Ф.И.О. руководителя)

  М.П.                                                          
	Пользователь:           

_________________________                                          

        _________________________

фамилия, имя, отчество

 (полностью)
    адрес: ___________________
паспортные данные: ____________________________________________________________________________________

(серия, номер, когда и кем выдан)
 тел.________________________                                                                                             

  __________________________                                                                                                                                                                                                                                                         

(подпись)


