
договор 
г. Алексеевка                                                                                                                                               "___" _______________ 2012 г.

Управляющая компания ООО «СервисПлюс», в лице генерального директора Селищева Николая Васильевича, действующей на основании  Устава, с одной стороны и ______________________________________________________________________________,

(фамилия, имя, отчество )

______________________№______________, выдан  «_____»_______________г., _________________________________________                                                                                                
являющ______Собственником (ами)_______________________________________________________________________________

                                                               ( квартир(ы)  №_______,  комнат(ы)  

общей площадью________ кв.м ,  жилой площадью _______кв.м,        этажного Многоквартирного дома по  адресу:____________________________________ на основании   ___________________________________________________,

(документ, устанавливающий право собственности на жилое / нежилое помещение)

 заключили настоящий Договор управления Многоквартирным Домом (далее по тексту МКД) о нижеследующем:

1. Предмет Договора.

 1.1. Управляющая организация по заданию Собственника в соответствии с приложениями к настоящему Договору,  обязуется оказывать услуги и выполнять работы по управлению и содержанию общего имущества в МКД по адресу: г.Алексеевка ул. ________________________________________, осуществлять иную направленную на достижение целей управления МКД деятельность. Площадь помещения, принадлежащего Собственнику составляет – _________м2.

Вопросы капитального ремонта МКД регулируются отдельным договором, при наличии решения общего собрания собственников (собрания совета МКД), принятого большинством (не менее двух третий голосов) от общего числа собственников помещений в МКД. Вопросы текущего ремонта определяются на общем собрании собственников.

  1.2. Состав общего имущества в МКД, в отношении которого осуществляется управление, указано в Приложении № 1 к настоящему Договору, характеристика указана в техническом паспорте. Информация о земельном участке из  Приложения № 1 исключена до момента проведения процедуры межевания. 
          1.3. Характеристика МКД и перечень конструктивных элементов указывается в техническом паспорте дома.

2. Права и обязанности Сторон.

2.1. Управляющая организация обязана:

2.1.1. Осуществлять управление общим имуществом МКД в соответствии с условиями  и целями настоящего Договора и действующим законодательством в интересах Собственника, в соответствии с целями, указанными в п. 2.1. настоящего Договора, а также в соответствии с  требованиями п. 2.2 ст. 161 ЖК РФ.

2.1.2. Оказывать услуги по содержанию и выполнять работы по  текущему ремонту общего имущества  в  МКД в соответствии с Приложениями № 3 и № 4 к настоящему Договору.  Управляющая организация оказывает услуги по обслуживанию общедомового имущества без учета стоимости материалов инженерного оборудования. Замена инженерного и др. оборудования осуществляется на основании решения собственников.
2.1.3. Обеспечить доставку собственникам платежных документов не позднее 25 числа текущего месяца.
2.1.4. Управляющая компания не несет ответственности за имущество Собственника, не являющееся общедомовым имуществом;

2.1.5. Требовать платы от Собственника с учётом прав и обязанностей.

2.1.6. Организовать круглосуточное аварийно-диспетчерское обслуживание МКД, устранять аварии и их последствия, если авария возникла на системах общедомового имущества. Выполнять заявки Собственника и иных законных пользователей помещений, в сроки, установленные законодательством и настоящим Договором.

2.1.7. Организовать работы по устранению причин аварийных ситуаций, приводящих к угрозе жизни, здоровью граждан, а также к порче их имущества, таких как:  залив, засор стояка  канализации, остановка лифтов (при наличии), отключение электричества и других, подлежащих экстренному устранению -  в соответствии со сроками указанными в Постановлении Правительства РФ №491 от 13.08.2006 г.

2.1.8. Информировать Собственника об изменении размера платы по Договору, установленной в соответствии с разделом 4 настоящего Договора, не позднее 15 рабочих дней через платёжный документ.
2.1.9. Осуществлять рассмотрение жалоб, предложений  от  Собственника в 30-ти дневный срок.

2.1.10.  Управляющая компания не оказывает услуги не предусмотренные пр. №2 договора (в т.ч. спил деревьев, доставка песка, грунта, содержание и ремонт детских игровых площадок, освидетельствование лифта, проверка и устранение засоров вент. каналов и дымоходов, слив и заполнение системы отопления и водопровода по индивидуальным заявкам, уборка придомовой территории за границами межевания, уборка подъездов и т.п.). Управляющая организация не несет ответственность за вред, причиненный общему имуществу в результате противоправных действий собственников или третьих лиц.
2.2. Управляющая организация вправе:

2.2.1. Самостоятельно определять порядок и способ выполнения своих обязательств по настоящему Договору.
Управляющая организация _______________                              Собственник ___________________
2.2.2. Взыскивать с должников сумму неплатежей и ущерба, нанесённого несвоевременной и (или) неполной оплатой, в порядке, установленном действующим законодательством. 

2.2.3. Ежегодно готовить предложения в виде годового плана по управлению и содержанию общего имущества МКД на основании перечня работ и услуг по управлению и содержанию общего имущества и предложения на предстоящий год и направлять их на рассмотрение и утверждение общего собрания собственников помещений или совета МКД.  
2.2.4. В случае возникновения обоснованных убытков, появившихся в результате выполнения работ на сумму, превышающую средства, собранные собственниками, Управляющая организация, уведомив собственников жилья, вправе в одностороннем порядке увеличить сумму оплаты за жилищные услуги, путем выставления дополнительных счетов в квитанции отдельной строкой.
2.3 . Собственник обязан:

2.3.1. Своевременно и полностью вносить плату по Договору. 

2.3.2. При неиспользовании помещения(й) в МКД сообщать Управляющей организации свои контактные телефоны и адреса почтовой связи, а также телефоны и адреса лиц, которые могут обеспечить доступ в помещения Собственника при его отсутствии в городе более 24 часов.

2.3.3. Соблюдать "Правила пользования жилыми помещениями", и "Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме", утвержденные Правительством Российской Федерации, Требования пожарной безопасности  и санитарно-гигиенических норм, в том числе: 

а) не производить перенос и нарушение инженерных сетей (водоснабжения, водоотведения, отопления и вентиляции);

б) не устанавливать, не подключать и не использовать электробытовые приборы и машины мощностью, превышающей технологические возможности внутридомовой электрической сети, дополнительные секции приборов отопления; 

в) не осуществлять монтаж и демонтаж индивидуальных (квартирных) приборов учета ресурсов, т.е. не нарушать установленный в доме порядок распределения коммунальных ресурсов, приходящихся на помещение Собственника и их оплаты, без согласования с управляющей организацией;

г) не использовать теплоноситель из системы отопления не по прямому назначению (использование сетевой воды из систем и приборов отопления на бытовые нужды);

д) не допускать выполнение работ или совершение других действий, приводящих к порче помещений или конструкций строения, не производить переустройство или перепланировку помещений без согласования в установленном порядке;

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

ж) ставить автомобильный транспорт только на специально предназначенных местах (стоянках)

з) использовать пассажирские лифты в соответствии с Правилами пользования;

и) не использовать мусоропровод для строительного и другого крупногабаритного мусора, не сливать в него жидкие пищевые и другие жидкие бытовые отходы,

к) информировать Управляющую организацию о проведении работ по ремонту, переустройству и перепланировке помещения,
л) предоставлять доступ к инженерным сетям и конструктивным элементам, в  помещения общедомового имущества.
2.3.4. При проведении Собственником работ по ремонту, переустройству и перепланировке помещения оплачивать вывоз крупногабаритных и строительных отходов сверх платы, установленной в соответствии с разделом 4 настоящего Договора.

2.3.5. Предоставлять Управляющей организации в течение трёх рабочих дней сведения:

  - о заключенных договорах (аренды), по которым обязанность по внесению платы по Договору Управляющей организации возложена Собственником на арендатора с указанием Ф.И.О. арендатора (оформившей право аренды), о смене  арендатора; 

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

- об изменении объёмов потребления ресурсов в нежилых помещениях с указанием мощности и возможных режимах работы установленных в нежилом(ых) помещении(ях) потребляющих устройств газо-, водо-, электро- и теплоснабжения, и другие данные, необходимые для определения расчётным путем объёмов (количества) потребления соответствующих коммунальных ресурсов и расчёта размера их оплаты (собственники нежилых помещений).

2.3.6. Обеспечивать доступ представителей Управляющей организации в принадлежащее ему помещение для осмотра технического и санитарного состояния внутриквартирных инженерных коммуникаций, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в жилом помещении, для выполнения необходимых ремонтных работ в заранее согласованное с Управляющей организацией время, а для выполнения работ по ликвидации аварий - в любое время.

2.3.7. Сообщать Управляющей организации о выявленных неисправностях общего имущества в Многоквартирном доме. 

2.3.8. Выполнять в принадлежащих ему помещениях предусмотренные законодательством санитарно-гигиенические, экологические, архитектурно-градостроительные, противопожарные и эксплуатационные требования.

2.3.9.  Своевременно, за свой счет производить текущий ремонт и устранять повреждения своего помещения, а также производить ремонт либо замену неисправного санитарно-технического или другого оборудования в границах своей эксплуатационной ответственности. Бережно относиться и сохранять общее имущество МКД и возмещать материальный ущерб, нанесённый общедомовому имуществу собственником, несовершеннолетними членами его семьи или их гостями. Выполнять выносимые соответствующими органами предписания и предложения о проведении ремонтных работ.
2.4. Собственник вправе:

2.4.1. Осуществлять контроль за выполнением Управляющей организацией её обязательств по настоящему Договору, в ходе которого участвовать в осмотрах (измерениях, испытаниях, проверках) общего имущества в МКД, присутствовать при выполнении работ и оказании услуг Управляющей организацией, связанных с выполнением ею обязанностей по настоящему Договору.

Управляющая организация _______________                              Собственник ___________________
2.4.2. Привлекать для контроля качества выполняемых работ и предоставляемых услуг по настоящему Договору  сторонние организации, специалистов, экспертов с оформлением соответствующего письменного поручения собственника, за счет дополнительных средств Собственника. 

2.4.3. Требовать от Управляющей организации возмещения ущерба и убытков, причинённых вследствие невыполнения либо недобросовестного выполнения Управляющей организацией своих обязанностей по настоящему Договору, при наличии вины УО.

3. Цена Договора и порядок расчётов.

3.1.   Цена настоящего Договора на момент его подписания определяется:

- стоимостью услуг и работ по  управлению Многоквартирным домом;

- стоимостью услуг и работ по содержанию общего имущества;

               - стоимость услуг указана в приложении № 3,5 к настоящему договору;


3.2. Размер платы за управление Многоквартирным домом, содержание общего имущества устанавливается в соответствии с долей в праве собственности на общее имущество, пропорциональной занимаемому Собственником помещению и исчисляется за 1 кв.м общей площади жилого/нежилого помещения, устанавливаемого на общем собрании или в соответствии с действующим законодательством РФ.

3.3. Размер платы за коммунальные услуги рассчитывается в соответствии с объёмами фактического потребления коммунальных услуг, зафиксированного общедомовыми или индивидуальными приборами учёта;

3.4.Управляющая организация в случае не принятия Собственниками на общем собрании тарифа на следующий календарный год вправе самостоятельно установить тариф с применением коэффициента не менее индекса инфляции, установленного соответствующим нормативным актом.

3.5.  Плата по Договору  вносится Собственником ежемесячно до __10___ числа месяца, следующего за истекшим месяцем. 

3.6. Плата по Договору вносится в установленные настоящим договором сроки на основании платёжных документов,  выставляемых с помощью системы ЕИРЦ по поручению Управляющей организации. В случае предоставления платёжных документов позднее даты, определенной в п. 3.1.18 настоящего Договора, плата по Договору может быть внесена с задержкой на срок задержки получения платёжного документа.                             

3. Ответственность сторон.

3.1. За неисполнение или ненадлежащее исполнение настоящего Договора Стороны несут ответственность в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации и настоящим Договором.

3.2. Собственник, в соответствии с действующим законодательством, несёт ответственность за нарушение в принадлежащих ему помещениях МКД требований пожарной безопасности.
3.3. Управляющая организация несёт ответственность за ущерб, возникший в результате её действий или бездействий, причинённый  имуществу Собственников в многоквартирном доме, в порядке установленном законодательством.

3.4. Собственник несёт материальную ответственность за ущерб, нанесённый общедомовому имуществу собственником,  несовершеннолетними членами его семьи или его гостями.
            3.5. В случае не принятия собственниками многоквартирного дома решения о проведении необходимого ремонта, управляющая организация не несет ответственности и не возмещает убытки и причиненный ущерб собственникам, пользователям, либо имуществу, если он возник в результате не принятия собственниками такого  решения.

4. Осуществление контроля за выполнением Управляющей организацией её обязательств по Договору управления и порядок регистрации фактов нарушения условий  настоящего Договора.

4.1. Контроль над деятельностью Управляющей организации в части исполнения настоящего Договора осуществляется Собственником помещения и доверенными лицами в соответствии с их полномочиями.

4.1.1. Контроль осуществляется путём:

- получения от ответственных лиц Управляющей организации, не позднее 30 рабочих дней с даты обращения, информации о перечнях, объёмах, качестве и периодичности оказанных услуг и(или) выполненных работ;

- проверки объёмов, качества и периодичности оказания услуг и выполнения работ (в том числе путём проведения соответствующей экспертизы);

- участия в осмотрах общего имущества, в том числе кровель, подвалов, а также участия в проверках технического состояния инженерных систем и оборудования с целью подготовки предложений по их ремонту;

- участия в приёмке всех видов работ, в том числе по подготовке МКД к сезонной эксплуатации;

5. Порядок изменения и расторжения договора

5.1. Изменение и расторжение настоящего Договора осуществляется в порядке, предусмотренном действующим законодательством. Условия Договора могут быть изменены только по взаимному согласию Сторон при наличии соответствующего решения правомочного собрания собственников помещений МКД и совета МКД путем заключения дополнительного соглашения. 

Настоящий договор может быть расторгнут:

Управляющая организация _______________                              Собственник ___________________

5.1.1. В одностороннем порядке:

 а) по инициативе Собственника в случае:

- отчуждения ранее находящегося в его собственности помещения, вследствие заключения какого-либо договора (купли-продажи, мены, пожизненной ренты и пр.), путём уведомления в 10-ти дневный срок Управляющей организации о произведённых действиях с помещением и приложением соответствующего документа;

- принятия общим собранием собственников (и советом МКД) помещений в МКД решения о выборе иного способа управления или иной управляющей организации, о чём Управляющая организация должна быть предупреждена не позже чем за три месяца до прекращения настоящего договора путём предоставления ей копии протокола решения общего собрания;

б) по инициативе Управляющей организации, о чём Собственник помещения должен быть предупреждён не позже, чем за 30 дней до прекращения настоящего Договора, в случае, если МКД окажется в состоянии не пригодном для использования по назначению в силу обстоятельств, за которые Управляющая организация не отвечает;

в) по инициативе Управляющей организации  при не принятии тарифа на управление, содержание и текущий ремонт МКД.

5.1.2. По соглашению Сторон.

5.1.3. В судебном порядке.

5.1.4. В случае смерти собственника со дня смерти. 

5.1.5. В случае ликвидации Управляющей организации. 

5.1.6. В связи с окончанием срока действия Договора и уведомления одной из Сторон другой Стороны о нежелании его продлевать

5.1.7. По обстоятельствам непреодолимой силы.

5.2. Настоящий Договор в одностороннем порядке по инициативе любой из Сторон считается расторгнутым через 30 дней с момента направления другой Стороне письменного заявления.

5.3. В случае расторжения Договора в одностороннем порядке по инициативе Управляющей организации по основаниям, указанным в настоящем Договоре, Управляющая организация одновременно с уведомлением Собственника должна уведомить органы исполнительной власти для принятия ими соответствующих решений за 30 календарных дней.

5.4.  Договор считается исполненным после выполнения Сторонами взаимных обязательств и урегулирования всех расчётов между Управляющей организацией и Собственником.

 5.5. Расторжение Договора не является для Собственника основанием для прекращения обязательств по оплате произведённых Управляющей организацией затрат (услуг и работ) во время действия настоящего Договора. 

5.6. В случае переплаты Собственником средств за услуги по настоящему Договору на момент его расторжения Управляющая организация обязана уведомить Собственника о сумме переплаты, получить от Собственника распоряжение о перечислении излишне полученных ею средств на указанный  им счёт.

6. Срок действия Договора.

6.1. Договор заключен на срок до ________________. Все заключенные ранее договоры между сторонами теряют силу. При отсутствии заявлений одной из Сторон о прекращении Договора по окончании срока его действия Договор считается продлённым на тот же срок.
Настоящий договор составлен в двух экземплярах, по одному для каждой из Сторон. Оба экземпляра идентичны и имеют одинаковую юридическую силу. Все приложения к настоящему Договору являются его неотъемлемой частью. 

Приложения

№ 1 Состав общего имущества Многоквартирного дома – __1__ л.;

№ 2 Перечень услуг и работ по содержанию общего имущества в Многоквартирном доме – ____1__ л.;

№ 3 Перечень работ по ремонту общего имущества в Многоквартирном доме – ____2___ л.;

№ 4 Перечень работ и услуг по управлению - ____1__ л.
№ 5 Условия снижения стоимости услуг
	Собственник (представитель Собственника):
	
	Управляющая организация:

	______________________________________________________

________________________ (____________________________)

              (подпись)               (фамилия, инициалы)
	
	ООО «СервисПлюс»

Юридический  и фактический адрес: 

309850, Белгородская область г. Алексеевка

Ул. .Ленина 69, тел. 3-27-42

Генеральный директор ________________(Селищев Н.В.) 

	печать Собственника (для организаций)
	
	печать Управляющей организации 

	Паспортные данные (для Собственников граждан): 

паспорт серии__________ №______________ выдан: 

(когда) _______________________________________, (кем)_________________________________________  _______________________________________________

Зарегистрирован_____________________________________

	
	Банковские реквизиты: 

ИНН 3122507080 КПП 312201001, 

р/с 40702810400150000238 в ОАО Белгородпром-

стройбанк», г. Белгород, операционный офис 

г. Алексеевка, к/с 30101810200000000737 

БИК 041403737



Приложение №1

к договору управления многоквартирного дома

Состав

Общего  имущества Многоквартирного дома

               по адресу: ул. _________________________________

Состав общего имущества многоквартирного дома (в отношении которого будет осуществляться управление по настоящему Договору, соответствует статье 36 главы б Жилищного кодекса Российской Федерации и Постановлению Правительства Российской Федерации от 13 августа 2006 г. N 491 "Об утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном  доме  и  Правил изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения 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" и подлежит пересмотру после утверждения Министерством экономического развития и торговли Российской Федерации порядка определения состава общего имущества в многоквартирном доме и формы документа учета технического документа)

· Общее имущество в многоквартирном доме находится в общей долевой собственности собственников жилых и нежилых помещений.

· Собственники, как участники долевой собственности несут бремя обязательных расходов на содержание и сохранение общего имущества соразмерно своей доли в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме.

Понятие общего имущества по жилищному кодексу РФ
Состав общего имущества, подлежащие обслуживанию.
           К общему имуществу многоквартирного дома относятся помещения, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в т. ч. межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты (если есть в наличие), коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы), а также крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения (радиаторы отопления расположенные в квартире Собственника не входят в состав общедомового имущества), земельный участок (с момента межевания и передачи в состав общего имущества), на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке.
Граница эксплуатационной ответственности между общедомовым оборудованием и оборудованием помещения в многоквартирном доме устанавливается исходя из состава общего имущества.
Граница инженерных сетей помещений.
Холодное и горячее водоснабжение – До запорной арматуры или первого сварного шва от стояка (краны         

                                                                          являются собственностью жильцов)

Водоотведение                                        До первого тройника на внутриквартирной  разводке от стояков (тройник      

                                                                     является   общедомовым имуществом)

-Газоснабжение   -                                     До первых запорно - регулировочных    кранов на   отводах внутриквартирной разводки от стояков (краны  являются собственностью жильцов)

-Электроснабжение-                                 До   автомата, находящегося перед прибором учёта   электрической энергии     

                                                                   (автомат и прибор учета являются   собственностью жильцов)

Управляющая организация                                 Собственник/Арендатор
Генеральный директор

____________/СелищевН.В./                                 __________________/________________/

Приложение №4
к договору управления

 многоквартирным домом

ПЕРЕЧЕНЬ РАБОТ И УСЛУГ ПО УПРАВЛЕНИЮ

МНОГОКВАРТИРНЫМ  ДОМОМ

	№
	Наименование

	1. 
	Организация эксплуатации многоквартирного дома

	2. 
	осмотр  технического состояния дома

	3. 
	Составление актов

	4. 
	Планирование работ по содержанию и ремонту

	5. 
	Составление сметных расчетов (оплачивается дополнительно на основании решений собственников) 

	6. 
	Ведение технической документации 

	7. 
	Делопроизводство и хранение документации

	8. 
	Управление персоналом

	9. 
	Правовая работа, в том числе работа по обеспечению полноты сбора платежей

	10. 
	Установление договорных отношений с  ресурсоснабжающими и подрядными организациями, собственниками и арендаторами жилых и не жилых помещений

	11. 
	Взаимодействие с собственниками, органами власти и местного самоуправления (в том числе надзорными и контролирующими)

	12. 
	Ведение электронной базы потребителей – собственников помещений в МКД

	13. 
	Расчет размера платы за жилье и коммунальные услуги

	14. 
	Оформление и доставка квитанций

	15. 
	Ведение лицевых счетов потребителей, проведение сверки расчетов с выдачей справок о состоянии л/сч

	16. 
	Ведение лицевого счета многоквартирного дома

	17. 
	Анализ финансово-хозяйственной деятельности, составление отчета об исполнении договора управления

	18. 
	Обеспечение бухгалтерского и налогового учета и отчетности

	19. 
	Услуги платежных агентов (в случае сбора средств платежными агентами)

	20. 
	Проведение мероприятий по охране труда и технике безопасности 

	21. 
	Банковское обслуживание расчетного счета

	22. 
	Информационная работа с собственниками

	23. 
	Организация и проведение, в т.ч. по инициативе собственников общих собраний


Управляющая организация                                 Собственник/Арендатор
Генеральный директор

____________/СелищевН.В./                                 __________________/________________/

	
	
	
	
	
	
	
	Приложение 5 к договору

	
	
	
	
	
	
	
	управления многоквартирным домом

	Условия снижения стоимости услуг при снижении качества предоставляемых услуг по вине обслуживающей организации

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	№ п/п 
	Вид услуг
	Показатели качества услуг
	Вид снижения качества услуг
	Допустимая продолжительность отклонений за расчётный период
	Условия снижения оплаты услуг
	Размер снижения
	Расчётная единица
	Основание снижения оплаты предоставляемых услуг

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	1.1
	Содержание общего имущества и техническое обслуживание общих коммуникаций
	Своевременное и качественное выполнение работ
	Несвоевременное и некачественное выполнение работ
	до 24 часов
	За каждые полные сутки превышения
	1%
	За 1 м2 общей площади 
	Письменное заявление квартиросъёмщика,анализ журналов диспетчерской службы,акт подтверждающий отклонение


Управляющая организация                                 Собственник/Арендатор
Генеральный директор

____________/СелищевН.В./                                 __________________/________________/


