Договор

управления многоквартирным домом по адресу:

г. Томск, ул. _______________________
г. Томск
                                                                                                                                     « __ »    ____________    2011 года

ООО « МаякЪ»,   именуемое в дальнейшем «Управляющая компания», в лице директора Лыкова Сергея Вячеславовича, действующего на основании Устава общества, с одной стороны, и ___________________________________________________, являющийся   Собственником   квартиры №_____
    многоквартирного дома,  расположенного по  адресу:  г. Томск, __________________________________________, на праве собственности № ____________________________________________   именуемый в дальнейшем «Собственник», с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1.
Общие положения

и термины используемые в настоящем договоре

1.1. Настоящий Договор заключен на основании ст.  162 Жилищного Кодекса РФ и решения общего собрания (протокол от «    »
                201_  г.). Условия настоящего Договора являются одинаковыми и для всех Собственников помещений в многоквартирном доме.

1.2. При выполнении настоящего Договора Стороны руководствуются Конституцией РФ, Гражданским кодексом РФ, Жилищным кодексом РФ, Правилами оказания коммунальных услуг гражданам и Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме утвержденных постановлениями Правительства РФ.

1.3. Терминология:

Собственник  помещения  - лицо,  владеющее   на  праве  собственности помещением находящимся    в    многоквартирном    доме.
Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме Собственника помещения в этом доме пропорциональна размеру общей площади указанного помещения.

Управляющая компания - организация, привлеченная Собственниками на выполнение функций по управлению общим имуществом многоквартирного дома.

Исполнители - организации различных форм собственности, на которые возложены обязательства по предоставлению Собственнику услуг по отоплению, холодному и горячему водоснабжению, водоотведению, электроснабжению. В отношениях с Исполнителями Управляющая компания действует от своего имени и за счет Собственника.

Общее имущество в многоквартирном доме - принадлежащие Собственникам помещений на праве общей долевой собственности имущество, обслуживающее более одного помещения данного дома.

Состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении которого будет осуществляться управление, утвержден решением общего собрания собственников и указан в Приложении № I к настоящему договору.

1.4. Границей эксплуатационной ответственности между общим имуществом в многоквартирном доме и личным имуществом - помещением Собственника является:

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

- на системах отопления, горячего и холодного водоснабжения - до отсекающей арматуры (первый вентиль) от стояковых трубопроводов, расположенных в помещении (квартире). При отсутствии вентилей - по первым, сварным соединениям на стояках. Квартирные приборы отопления в состав общего имущества не входят;

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

- на системе электроснабжения - выходные соединительные клеммы автоматических выключателей, расположенных в этажном щитке. Квартирный электросчетчик не принадлежит к общему имуществу.

2.
Предмет договора

2.1. Управляющая компания обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту
общего имущества многоквартирного дома по адресу: г. Томск, ул. __________________________, предоставлять коммунальные услуги надлежащего качества Собственникам помещений в этом доме и лицам, которые пользуются помещениями в этом доме на законных основаниях.
2.2. Перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества указаны в Приложении № 1 к настоящему договору.
3. Обязанности сторон
3.1. Управляющая компания обязуется:
3.1.1.  Предоставлять Собственникам и пользователям помещений в многоквартирном доме коммунальные услуги в необходимом объеме и надлежащего качества, безопасные для их жизни и здоровья, не причиняющие вреда их имуществу, по следующему перечню: горячее водоснабжение, холодное водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, отопление, газоснабжение, в том числе, в случае если коммунальные ресурсы не производятся Управляющей организацией самостоятельно, посредством заключения с ресурсоснабжающими организациями договоров на предоставление коммунальных ресурсов на условиях, не противоречащих Правилам предоставления коммунальных услуг гражданам.

Осуществлять контроль за соблюдением условий договоров, заключенных с ресурсоснабжающими организациями, качеством и количеством (объемом) поставляемых коммунальных ресурсов.

         3.1.2. Информировать Собственников помещений о плановых перерывах предоставления коммунальных услуг не позднее чем за 10 рабочих дней до начала перерыва.

  3.1.3. Обеспечить круглосуточное аварийно-диспетчерское обслуживание многоквартирного дома, устранять аварии в сроки, установленные действующим законодательством и настоящим Договором. Обеспечить доведение до Собственников и пользователей помещений информации о телефонах аварийно-диспетчерских служб посредством ее размещения в подъездах многоквартирного дома.

          3.1.4. Выполнять работы и предоставлять услуги по содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме, утв. постановлением Правительства РФ от 13.08.2006 г. № 491, в пределах собранных с Собственников помещений денежных средств;

           3.1.5. При оказании услуг и выполнении работ по настоящему договору, производить осмотры общего имущества в многоквартирном доме, на их основе производить анализ и оценку технического состояния общего имущества, разрабатывать планы работ, учитывать при их разработке и корректировке нормативно обоснованные требования и предложения Собственников;

            3.1.6. Выполнять платные заявки по ремонту личного имущества Собственника, находящегося внутри его помещения - в пределах эксплуатационной ответственности Сторон, граница которой установлена в пункте 1.4. настоящего Договора;

     3.1.7. Обеспечивать соблюдение прав и законных интересов Собственников помещений в
многоквартирном доме при установлении условий и порядка владения, пользования и распоряжения
общей собственностью многоквартирного жилого дома;

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

            3.1.9. Представлять законные интересы собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе в отношениях с третьими лицами;

            3.1.10. Контролировать своевременное внесение Собственниками помещений установленных обязательных платежей;

             3.1.11. Представлять Собственникам помещений отчет по затратам на содержание и ремонт имущества в многоквартирном доме и опубликовать его не позднее первого квартала года следующего за отчетным.
      3.1.12.
Вести делопроизводство, бухгалтерский учет и бухгалтерскую отчетность по управлению
многоквартирным домом, паспортный стол;

            3.1.13. Своевременно (не менее чем за 30 дней) извещать Собственника путем размещения объявлений на первом этаже каждого подъезда дома, либо на счет- квитанциях, об изменении тарифов на коммунальные услуги. 
             3.1.14. Для принятия решений на Общем собрании Собственников помещений в многоквартирном доме вносить предложения об оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома, необходимом объеме работ, порядке финансирования ремонта и других предложений, связанных с условиями проведения капитального ремонта.

              3.1.15. В случае отказа собственников помещений дома от услуг Управляющей организации и ее смены на другую, за тридцать дней до прекращения договора управления многоквартирным домом управляющая организация обязана передать техническую документацию на многоквартирный дом и иные связанные с управлением таким домом документы вновь выбранной управляющей организации, товариществу собственников жилья либо жилищному кооперативу или иному специализированному потребительскому кооперативу либо в случае непосредственного управления таким домом собственниками помещений в таком доме одному из данных собственников, указанному в решении общего собрания данных собственников о выборе способа управления таким домом, или, если такой собственник не указан, любому собственнику помещения в таком доме.

               3.1.16. Рассматривать предложения, заявления и жалобы Собственников помещений, вести их учет, принимать меры, необходимые для устранения указанных в них недостатков. В течение 30 дней со дня получения письменного заявления Собственника информировать его и старшего по подъезду о решении, принятом по заявленному вопросу.

                3.1.17. Вести лицевой счет Собственника помещения. Своевременно, не позднее 5 числа каждого месяца, предъявлять ему к оплате счет-квитанцию по оказываемым услугам через почтовый ящик.

                3.1.18. Своевременно информировать Собственников помещений через «Объявления» в местах общего пользования о предстоящих отключениях или ограничениях подачи коммунальных услуг.

3.2. Управляющая компания имеет право:
3.2.1. Самостоятельно определять порядок и способ выполнения своих обязательств по настоящему Договору. Проводить выбор исполнителей (подрядчиков) для выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме и контролировать их деятельность по качеству, объему, своевременности и стоимости выполненных услуг и работ.

3.2.2. Производить начисление, печать счет- квитанций и платежных документов, осуществлять сбор денежных средств и взыскание задолженности с Собственников помещений в многоквартирном доме, за оказываемые услуги (выполненные работы).

3.2.3.
Самостоятельно распоряжаться полученными от Собственников помещений денежными средствами.

        3.2.4.       Требовать допуска в помещение работников или представителей Управляющей организации (в том числе работников аварийных служб) для осмотра технического и санитарного состояния внутриквартирного оборудования и выполнения необходимых ремонтных работ в заранее согласованное с Собственником помещения время, а для ликвидации аварий - в любое время.

        3.2.5.Управляющая компания имеет право на вознаграждение в размере 14,62 % от суммы поступивших от собственников денежных средств по статьям «содержание общего имущества» и «текущий ремонт», как вознаграждения за управление многоквартирным домом.

        3.2.6. Подписывать акты разграничения эксплуатационной ответственности сторон за содержание и ремонт инженерных сетей и оборудования между общим имуществом собственников в многоквартирном домен имуществом предприятий-поставщиков коммунальных услуг.

3.2.7. Организовывать и проводить проверку технического состояния систем отопления, горячего и холодного водоснабжения, канализации и электроснабжения в помещении Собственника, предварительно проинформировав его.

3.2.8. Получать бюджетные средства (субсидии, финансовую помощь), предоставляемые Управляющей компании в соответствии с действующим законодательством, и обеспечение их расходования в соответствии с целевым назначением.

3.2.10.
Контролировать соблюдение Собственником или лицом привлекаемым Собственником по договору технических регламентов при производстве работ на внутриквартирных системе холодного и горячего водоснабжения.

3.2.11. Осуществлять другие права, предусмотренные действующим законодательством Российской Федерации. Томской области и актами органов местного самоуправления, регулирующими отношения по техническому обслуживанию, текущему ремонту, санитарному  содержанию   многоквартирных домов.

3.3. Собственник обязуется:

3.3.1.    Соблюдать правила пользования помещениями, содержания многоквартирного дома и придомовой территории, не допуская бесхозяйственного обращения с ним, соблюдать права и законные интересы соседей.
3.3.2. Самостоятельно или на основании платной заявки Управляющей компании осуществлять сброс снега и сосулек с козырька над балконом.

3.3.3. Предоставить Управляющей компании адреса и телефоны ответственных лиц, обеспечивающих доступ к занимаемым помещениям.

3.3.5. Осуществлять оплату расходов по управлению, содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома пропорционально общей площади занимаемого жилого помещения. А также коммунальные и прочие услуги в порядке и на условиях, определенных действующим законодательством, настоящим договором.

3.3.6. Оплата Собственником расходов связанных с проведением капитального ремонта общего имущества осуществляется на основании решения общего собрания собственников помещений.
3.3.7. При длительном отсутствии в квартире (два и более дней) перекрыть вентиля на трубопроводах холодной и горячей воды и отключить из розеток электроприборы не допускающие работы без присмотра.

3.3.8. Извещать Управляющую компанию о количестве граждан, проживающих в жилом помещении.

3.3.9. Допускать в жилое помещение представителей Управляющей компании, должностных лиц предприятий и организаций, имеющих право проведения работ с установками электро, тепло, газо, водоснабжения, канализации для устранения аварий, осмотра инженерного оборудования, приборов учета и контроля.

3.3.10.
Без оформления в установленном порядке Собственник не имеет право:

-
производить переоборудование инженерных сетей;

-
устанавливать, подключать и использовать электробытовые приборы и машины мощностью, превышающей технологические возможности внутридомовой электрической сети, дополнительные секции приборов отопления, регулирующую и запорную арматуру;

· использовать теплоноситель в системах отопления не по прямому назначению (сливать воду из системы и приборов отопления);

· подключать и использовать бытовые приборы и оборудование, не имеющие технических паспортов (свидетельств), не отвечающих требования безопасности" эксплуатации и санитарно-гигиеническим нормативам.

3.3.11.
Незамедлительно сообщать Управляющей компании об имеющихся повреждениях и
неисправностях в инженерных коммуникациях и строительных конструкциях.

3.3.12.
В целях исключения технической возможности залива соседних помещений в доме, уведомлять Управляющую компанию о необходимости отключения стояков холодного и (или) горячего водоснабжения для установки новых индивидуальных приборов учета коммунальных услуг.
3.3.13.
Предоставлять Управляющей компании документы, связанные с переустройством,
перепланировкой помещения, переводом из жилого помещения в нежилое (и наоборот), документы подтверждающие право Собственника на получение льгот по оплате жилищных и (или) коммунальных услуг, документы подтверждающие временное отсутствие Собственника и (или) членов его семьи, зарегистрированных по адресу где он проживает, а также документы составленные между собственниками помещения, устанавливающие порядок определения расходов по содержанию занимаемого помещения.

3.4. Собственник имеет право:

3.4.1.
Получать информацию от Управляющей компании по исполнению ее обязательств по договору управления в соответствии с Жилищным кодексом РФ. Право собственника на предоставление информации о работах и услугах, оказываемых в рамках исполнения обязательств по договору не распространяется на предоставление Управляющей компанией документов ее первичного бухгалтерского учета;

3.4.2.
В случае невыполнения или ненадлежащего выполнения Управляющей компанией своих обязательств, предусмотренных настоящим договором, Собственники имеют право требовать надлежащего выполнения взятых обязательств и исправления допущенных недостатков.

3.4.3. В установленном порядке получать разрешение и свой счет устанавливать в своей квартире индивидуальные средства измерения коммунальных услуг.

3.4.4. Производить переустройство, реконструкцию, перепланировку жилого и подсобных помещений, переоборудование и остекление балконов и лоджий, перестановку либо установку дополнительного сантехнического и электротехнического оборудования в установленном законодательством и настоящим договором порядке.
        3.4.5. Требовать от Управляющей организации ежегодного предоставления в соответствии с условиями настоящего Договора отчета о выполнении Договора.
        3.4.6. Избирать представителя от каждого подъезда (домовой комитет) для решения оперативных вопросов с Управляющей компанией.

4. Размер и порядок оплаты

4.1. Плата Собственника помещения по настоящему Договору включает в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества собственников в многоквартирном доме.

4.2. Плата Собственника помещения по настоящему Договору вносится на основании платежных документов, представленных Исполнителем.

4.3. Размер платы за жилое помещение установлен решением общего собрания собственников
многоквартирного дома, и составляет ___ руб./м2.

     4.4. Плата за жилое помещение для собственника помещения в многоквартирном доме

включает в себя:

плата за текущий ремонт 
руб./м";

плата за капитальный ремонт
руб./м".

плата за содержание общего имущества
руб./м ,

в том числе:     
 за уборку лестничных клеток и маршей
руб/м2

за вывоз твердых бытовых отходов 
 руб./чел.
  за содержание и техническое обслуживание лифтового хозяйства _______________  руб./м2

за обслуживание общедомового прибора учета тепловой энергии______ _рубм2

4.5. Указанный, в п. 4.3. настоящего договора размер платы за жилое помещение действует в течение одного года с момента подписания настоящего договора.

По истечении года указанный размер платы подлежит ежегодной корректировке Исполнителем с учетом размера индекса потребительских цен (индекса инфляции), определенным в установленном законом порядке, без проведения общего собрания собственников дома. В иных случаях только после проведения общего собрания.
4.6. В случае, если собственники жилого дома не утвердили на общем собрании размер платы за жилое помещение, Исполнитель, в соответствии с ч.4 ст. 158 ЖК РФ, применяет в начислениях размеры платы за жилое помещение, утвержденные нормативными актами органов местного самоуправления г. Томска.

4.7. В случае неполучения Собственником счет - квитанции за содержание и ремонт общего имущества дома Собственник самостоятельно производит оплату в кассу Обслуживающей организации до 25 числа текущего месяца исходя из начислений предыдущего месяца.

4.8. Собственник производит оплату за содержание и текущий ремонт общего имущества в многоквартирном доме по счет - квитанции до 15 числа каждого месяца на расчетный счет Управляющей компании. Льготные категории граждан производят оплату в соответствии с действующим законодательством РФ, Томской области, органов местного самоуправления.

4.9. Начисления оплаты Собственнику за предоставляемые коммунальные услуги производятся организациями и предприятиями, которые эти услуги оказывают, по тарифам, утвержденным РЭК Томской области и нормативам, установленным органом местного самоуправления в соответствии с действующим законодательством РФ.

4.10. Начисление по коммунальным услугам подлежит обязательной корректировке в порядке и на условиях, предусмотренных Правилами оказания коммунальных услуг, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 13 августа 2006г. № 491.
5. Ответственность Сторон

5.1. Управляющая компания или собственник несет ответственность за ущерб, причиненный общему имуществу многоквартирного дома в результате ее виновных действий или бездействия, в размере действительного причиненного ущерба и установленном законом порядке.
5.2. Управляющая компания не несет ответственности за все виды ущерба, возникшие не по ее вине или не по вине ее работников.

5.3. Ответственность по сделкам, совершенным Управляющей компанией со сторонними организациями самостоятельно, несет Управляющая компания.

5.4. При нарушении Собственником помещений обязательств, предусмотренных жилищным законодательством, а также настоящим договором, последний несет ответственность перед Управляющей компанией и третьими лицами за все последствия, возникшие в результате каких-либо аварийных и иных ситуаций.

5.5. При выявлении Управляющей компанией факта проживания в квартире лиц, не зарегистрированных в установленном порядке, и невнесения за них платы по настоящему договору, Управляющая компания после соответствующей проверки, составления акта и предупреждения Собственника, вправе произвести доначисление с момента установления данного нарушения, а также в судебном порядке взыскать с него понесенные убытки.

5.6. Собственник помещения несет ответственность за нарушение требований пожарной безопасности в соответствии с действующим законодательством.

5.7. В случае причинения убытков Собственнику по вине Управляющей компании, последняя несет ответственность в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации.

5.8. В случае истечения нормативного срока эксплуатации общего имущества многоквартирного дома, Управляющая компания не несет ответственности за качество коммунальных услуг по параметрам, зависящим от технического состояния эксплуатируемого оборудования, и качество услуг по содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома.

5.9. Во всех остальных случаях нарушения своих обязательств по настоящему договору стороны несут ответственность за неисполнение или ненадлежащее исполнение своих обязательств в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации.

6.   Изменение и расторжение договора, урегулирование споров

6.1. Все споры и разногласия, которые могут возникнуть по настоящему Договору, Собственники и Управляющая компания будут стремиться разрешить путем переговоров.

6.2. В случае, если указанные споры и разногласия не смогут быть решены путем переговоров, они подлежат разрешению в соответствии с действующем законодательством РФ.

6.3. Изменения и дополнения в настоящий Договор вносятся в порядке, установленном гражданским законодательством.

7.
Прочие условия

7.1. Собственники и Управляющая компания создают все необходимые условия и не препятствуют друг другу при исполнении взятых на себя обязательств по настоящему Договору.

7.2. На неурегулированные настоящим договором отношения распространяются требования действующего законодательства и принятые в соответствии с ним нормативные акты.

7.3.
Управляющая  компания  является  единственной организацией,  уполномоченной управлять многоквартирным жилым домом и прилегающей территорией.

Исполнитель - ООО « МаякЪ»;

Офис – г. Томск, пер. Карский,29;

Режим работы пн-пт с 8.00 до 17.00; обед с 12.00 до 13.00

Тел. диспетчера: 66-26-20;

Тел. аварийной службы: 66-26-20.

       7.4.
Договор заключен на три года, составлен в 2-х экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу, вступает в силу с «    »_____________ 201_ г. При отсутствии заявления на расторжение договора от одной из Сторон за один месяц до окончания срока действия договора, настоящий Договор считается продленным на тот же срок и на тех же условиях.

7.5.
Неотъемлемой частью договора являются:

- Приложение № 1 «Состав общего имущества в многоквартирном доме»;
8.
Подписи Сторон

Собственник:                                                                               Управляющая компания:
 _____________________________                              ООО «МаякЪ» 




_____________________________                               634062, г.Томск





_____________________________                                пер. Карский, 29



_____________________________                                ИНН 7017252658



Паспорт: _____________________                                КПП 701701001




_____________________________                                Р/с 40702810000040002734


К/с 30101810200000000727


БИК 046902727




ООО «Промрегионбанк» г. Томск


Директор





_______________/______________                               _____________/С.В. Лыков/
