ДОГОВОР 

УПРАВЛЕНИЯ МНОГОКВАРТИРНЫМ ДОМОМ

         

 г.Трехгорный                                                                                                                             “___” _____2010г.

Товарищество собственников жилья «___________» в лице председателя __________, действующего на основании Устава, в рамках решения членов правления Товарищества собственников жилья от ___________и  ООО «Управляющая компания Служба эксплуатации жилищного фонда»  действующая на основании Устава с другой стороны, совместно именуемые «Стороны», заключили настоящий договор о нижеследующем:   

1. Предмет договора

1.1. Товарищество передает, а Управляющая компания принимает на себя все функции по управлению многоквартирными домами, входящими в состав Товарищества согласно приложению № 1. 

1.2. Управляющая компания в соответствии с приложениями к настоящему договору, обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирных домах (Приложение №2), предоставлять коммунальные услуги (Приложение № 3) членам товарищества, собственникам, нанимателям – далее Потребителям, осуществлять иную направленную на достижение целей управления Многоквартирными домами деятельность.

1.3. Заключение с собственниками и будущими собственниками, не являющимися членами Товарищества договоров о содержании и ремонте общего имущества, договоров об обеспечении предоставления им коммунальных ресурсов.
1.4. Состав общего имущество жилого дома в настоящем договоре определяется в соответствии со статьей 36 главы 6 Жилищного кодекса РФ, техническими паспортами на жилые дома и соответствующими Актами технического состояния дома (Приложение №1)  .

Границей эксплуатационной ответственности между общедомовым оборудованием и квартирным является: на системах горячего и холодного водоснабжения – отсекающая арматура (первый вентиль - включительно); на системах канализации – плоскость раструба тройника; по электроснабжению – до индивидуальных, общих (квартирных) приборов учета электрической энергии; по строительным конструкциям – внутренняя поверхность стен квартиры, оконные заполнения и входная дверь в квартиру.

2.  Обязанности Сторон

2.1. «Управляющая компания» обязуется:

2.1.1.  Принять и осуществлять управление общим имуществом в Многоквартирных домах Товарищества в соответствии с условиями настоящего договора и действующим законодательством в соответствии с обязательными требованиями действующих технических регламентов, стандартов, правил и норм, государственных санитарно-эпидемиологических правил и нормативов, гигиенических нормативов, иных правовых актов.

2.1.2. Оказывать услуги по содержанию и выполнять работы по текущему ремонту общего имущества в Многоквартирных домах, в соответствии с «Перечнем услуг и работ по содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома и квартир собственников» (Приложение №2). В случае оказания услуг и выполнения работ с ненадлежащим качеством Управляющая компания обязана устранить все выявленные недостатки за свой счет.

2.1.3. Предоставлять коммунальные услуги в соответствии с обязательными требованиями, установленными Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденными Правительством Российской Федерации, установленного качества согласно Перечню (Приложение № 3), и в необходимом объеме, безопасные для жизни, здоровья потребителей и не причиняющие вреда их имуществу.

2.1.4. Организовывать проведение капитального ремонта общего имущества собственников многоквартирного дома в соответствии с требованиями действующего жилищного законодательства РФ и иными нормативно-правовыми документами, по поручению Товарищества, с составлением соответствующих договоров и при наличии соответствующих денежных средств.

2.1.5. От имени и за счет Товарищества и Потребителей заключать и сопровождать договоры по ремонту лифтов, трансляции ТВ, содержанию и обслуживанию радиоточки, вывозу ТБО.

2.1.6. Принимать от членов Товарищества, Потребителей плату за содержание и ремонт помещения, а также плату за коммунальные и другие услуги. По договору социального найма или договору найма жилого помещения государственного и (или) муниципального жилищного фонда, плата за содержание и ремонт помещения, а также плата за коммунальные услуги принимается от нанимателя такого помещения.

2.1.7. Организовать круглосуточное аварийно - диспетчерское обслуживание Многоквартирных домов, входящих в ТСЖ, устранять аварии, а также выполнять заявки собственников, либо иных лиц, являющихся пользователями принадлежащих собственникам помещений, в сроки установленные законодательством и настоящим договором.

2.1.8. Организовать работы по устранению причин аварийных ситуаций, приводящих к угрозе жизни, здоровью граждан, а так же к порче их имущества.
2.1.9. Вести и хранить документацию (базы данных), полученную от Товарищества, вносить техническую документацию изменения, отражающие состояние дома, в соответствии с результатами проводимых осмотров. По требованию правления Товарищества знакомить членов Товарищества с указанной документацией.
2.1.10. Рассматривать предложения, заявления и жалобы членов Товарищества, Потребителей, вести их учет, принимать меры, необходимые для устранения указанных в них недостатков в установленные сроки, вести учет устранения указанных недостатков. Не позднее 20 рабочих дней со дня получения письменного заявления информировать заявителя о решении, принятому по заявленному вопросу.

2.1.11. Информировать Потребителей о причинах и предполагаемой продолжительности перерывов в предоставлении коммунальных услуг, предоставления коммунальных услуг качеством ниже, предусмотренного настоящим договором, в течение одних суток с момента обнаружения таких недостатков путем размещения соответствующей информации на подъездах дома, а в случае личного обращения – немедленно.

2.1.12. В случае невыполнения работ или непредставления услуг, предусмотренных настоящим договором, уведомить потребителей о причинах нарушения путем размещения соответствующей информации на подъездах дома. Если невыполненные работы или неоказанные услуги могут быть выполнены (оказаны) позже, предоставить информацию о сроках выполнения (оказания).

2.1.13. В случае оказания коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, произвести перерасчет платы за коммунальные услуги в соответствии с условиями настоящего договора и действующего законодательства.

2.1.14. Информировать Товарищество в письменной форме об изменении размера платы за оказываемые услуги пропорционально его доле в содержании и ремонте общего имущества, коммунальные услуги не позднее чем за 10 рабочих дней до предполагаемой даты. Изменения путем опубликования новых тарифов на коммунальные услуги и размера платы за содержание помещения, установленной в соответствие с разделом 4 настоящего договора, но не позже даты выставления платежных документов. 

2.1.15. Обеспечить доставку собственникам, Потребителям платежных документов не позднее последнего числа оплачиваемого месяца.

2.1.16. Представить Потребителям информацию о телефонах аварийных служб путем их указания на платежных документах или размещения объявлений в подъездах дома.

2.1.17. Не менее чем за сутки до начала проведения работ внутри помещений собственников, пользователей не аварийного характера согласовать с ним время доступа в помещение или направить им письменное уведомление о проведении работ внутри помещения.

2.1.18. Направлять Товариществу при необходимости предложения о проведении капитального ремонта общего имущества в Многоквартирном доме.

2.1.19. Предоставлять Товариществу (председателю) отчет о выполнении Договора за истекший календарный год в течение первого квартала, следующего за истекшим годом действия договора. В отчете указывается соответствие фактически оказанных услуг перечню, количества и качества услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в Многоквартирных домах перечню и размеру платы, указанным в настоящем договоре, количество предложений, заявлений и жалоб собственников, нанимателей, арендаторов или иных законных пользователей помещений Многоквартирных домов  и ответов на поступившие предложения, жалобы, а так же количество выполненных заявок в установленные сроки.

2.1.20. На основании заявки направлять своего сотрудника для составления акта нанесения ущерба общему имуществу Многоквартирного дома или помещению собственника.

2.1.21. Конфиденциальную информацию, касающуюся членов Товарищества и Потребителей и представленную в «Управляющую компанию» хранить и использовать в соответствии с законом в интересах управления многоквартирным домом.

2.1.22. Представлять интересы Товарищества и лиц, пользующихся принадлежащими им помещениями на законных основаниях, в рамках исполнения своих обязательств по настоящему договору.

2.1.23. Передать техническую документацию и иные связанные с управлением документы за 30 (тридцать) дней до прекращения действия настоящего договора по окончании срока действия или расторжения Товариществу (председателю).

Произвести выверку расчетов по платежам, внесенным собственниками, пользователями помещений Многоквартирного дома в счет по настоящему договору, составить Акт выверки произведенных собственникам начислений и осуществленных ими оплат, и по Акту приема – передачи передать названный акт Товариществу (председателю).

2.2. «Товарищество» обязуется:

2.2.1. Передать Управляющей компании полномочия по Управлению Многоквартирными домами, входящими в состав Товарищества согласно  Приложению № 1 предусмотренные п.1.2 настоящего договора. 

2.2.2. Соблюдать правила пользования содержания помещений, многоквартирного дома (Информационное приложение к договору), ознакомить с правилами пользования всех членов Товарищества и Потребителей.
2.2.2. Незамедлительно сообщать Управляющей компании обо всех замеченных неисправностях в работе коммуникационных сетей общего пользования и жилого помещения, на конструктивных элементах здания и придомовой территории, а также других существенных обстоятельствах могущих отразиться на качестве исполнения работ по настоящему договору. 

2.2.3.Предоставлять Управляющей компании сведения о количестве членов Товарищества и их долях в праве собственности на помещения, другую информацию о членах Товарищества необходимую для предотвращения аварийных ситуаций и осуществления функций управления общим имуществом многоквартирных домов по настоящему договору.
2.2.4 Информировать собственников и будущих собственников, не являющихся членами Товарищества о необходимости заключать договор о содержании и ремонте Общего имущества, об обеспечении предоставления коммунальных услуг. 

2.2.5. Не передавать права предоставленные Управляющей компании по настоящему Договору другим управляющим организациям в период действия настоящего договора.
3. Права Сторон

3.1. «Управляющая компания» имеет право:

3.1.1. Самостоятельно определять порядок и способ выполнения работ по управлению многоквартирным домом, привлекать подрядные организации для выполнения работ по содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества жилого дома в соответствии с Перечнем работ.

3.1.2. При необходимости вносить изменения в месячный/годовой план ремонтов при согласовании с Товариществом.

3.1.3. В случае возникновения аварийной ситуации самостоятельно использовать средства, предусмотренные на текущий ремонт, для организации ликвидации аварии с последующим согласованием понесенных расходов с полномочным представителем Товарищества.

3.1.4. Представлять интересы Товарищества в государственных и других учреждениях по вопросам, связанным с содержанием и управлением жилым фондом.

3.1.5. В случае выявления несанкционированной перепланировки или переоборудования в помещении организовать работы по восстановлению конструкций и коммуникаций в первоначальное состояние за счет средств члена Товарищества или Товарищества.

3.1.6. В случае неоднократного (2 и более раза) отказа собственника или иного пользователя жилого помещения в допуске представителя Управляющей компании в занимаемое им жилое помещение для снятия показаний индивидуальных приборов учета или распределителей, производить расчет размера оплаты услуг с использованием утвержденных на территории города Трёхгорного нормативов с последующим перерасчетом стоимости услуг, в порядке предусмотренными действующими «Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам».

3.1.7. Взыскивать с собственников и (или) иных пользователей помещений в установленном порядке задолженность по оплате услуг в рамках настоящего Договора.

3.1.8. Выполнять дополнительные поручения (работы и услуги) собственников (пользователей) Товарищества по управлению Многоквартирным домом за дополнительную плату:

- установка и обслуживание общих домовых (тепло-, водосчетчиков) и индивидуальных ( в каждой квартире) приборов учета (водосчетчиков на ГВС и ХВС и т.п.);

- ремонт и отделочные работы помещений (квартиры) Собственника;

- установка металлических входных дверей (подъездных, квартирных);

- установка и обслуживание домофонов;

- другие работы и услуги в части управления Многоквартирным домом, не противоречащие действующему законодательству.

 3.1.9. Требовать от Товарищества и членов Товарищества исполнения своих обязательств по договору. 
3.2. «Товарищество» имеет право:

3.2.1. Выступать с инициативой организации и проведения собраний членов товарищества.

3.2.2. В случае неотложной необходимости обращаться к Управляющей компании с заявлением о временной приостановке подачи в многоквартирный дом воды, электроэнергии, отопления, на условиях согласованных с «Управляющей компанией».

3.2.3. Требовать от Управляющей компании исполнения своих обязательств по настоящему Договору в пределах предоставленных полномочий предусмотренных законом и настоящим договором.

4. Размер платежей и порядок расчетов

4.1. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги состоит из платежей за коммунальные услуги, платы за содержание жилья, текущий ремонт, включающий в себя плату за услуги и работы по управлению жилым домом.

4.2. Капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме проводиться за счет Собственников по отдельному договору. Решение общего собрания членов товарищества об оплате расходов на капитальный ремонт принимается с учетом предложений Управляющей компании о дате начала капитального ремонта, сроках его проведения, необходимом объеме работ, стоимости материалов, сроках возмещения расходов и других предложений, связанных с условиями проведения капитального ремонта. Обязанность по оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома распространяется на всех собственников (пользователей) помещений в этом доме с момента возникновения права собственности на помещения в этом доме. При переходе права собственности в многоквартирном доме к новому собственнику переходит обязательство предыдущего собственника по оплате расходов на капитальный ремонт.

4.3. Конкретные размеры платежей членов Товарищества, Потребителей  коммунальных услуг рассчитываются Управляющей компанией как произведение установленных в городе Трёхгорном тарифов на объем потребленных ресурсов по показанию приборов учета. При отсутствии приборов учета использовании непроверенных приборов учета, а также с нарушенными пломбами, объем потребления коммунальных услуг принимается равными нормативам потребления, устанавливаемым органами местного самоуправления г. Трёхгорного в порядке определяемом Правительством РФ.

4.4. Размер платежей на содержание и текущий ремонт жилья устанавливается в размере, обеспечивающем содержание общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с действующем перечнем услуг и работ по содержанию и текущему ремонту (Приложение №2), определяется в размерах рекомендованных органами местного самоуправления г. Трёхгорного, с учетом предложений Управляющей компании.

4.5. Плата за жилые помещения и коммунальные услуги не может изменяться более одного раза в течение календарного года. Все изменения размеров платежей, производятся на основании изменений действующего законодательства и утвержденных тарифов. В случае изменения в установленном порядке тарифов на коммунальные услуги Управляющая компания применяет новые тарифы со дня вступления в силу соответствующего нормативно-правового акта органов муниципальной власти г. Трёхгорного.

4.6.  Члены Товарищества вносят оплату на содержание и ремонт Общего имущества, а также оплату коммунальных услуг путем внесения платы за жилое помещение и платы за коммунальные услуги на расчетный счет Управляющей компании. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги вносится ежемесячно до десятого числа месяца, следующего за истекшим месяцем. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги вносится на основании платежных документов, представленных Управляющей компанией, не позднее первого числа месяца, следующего за истекшим месяцем.

4.7. Не являющиеся членами Товарищества лица вносят плату за жилое помещение и плату за коммунальные услуги (ресурсы) на расчетный счет Управляющей компании согласно заключенным договорам.
4.8. Льготы по оплате услуг являющихся предметом настоящего договора, предоставляются в соответствии с действующим законодательством на основании предоставленных документов, подтверждающих право на льготы.

4.9. Неиспользование помещений не является основанием невнесения платы за услуги по настоящему договору. При временном отсутствии Собственников или иных пользователей внесение платы за отдельные виды коммунальных услуг, рассчитываемой исходя из нормативов потребления, осуществляется с учетом перерасчета платежей за период временного отсутствия Собственников или иных пользователей в порядке, утвержденном Правительством РФ.

4.10. В случае некачественного оказания услуг (отсутствие электроэнергии, воды и т.п.) по вине Управляющей компании, производиться перерасчет стоимости услуг на основании перевыставленных платежных документов
5. Ответственность Сторон.

5.1. «Стороны» несут материальную ответственность за невыполнение взятых на себя обязательств по настоящему договору в соответствии с его условиями и действующим законодательством РФ.
5.2. «Стороны» не несут ответственности по своим обязательствам, если:

- в период действия настоящего договора произошли изменения в действующем законодательстве, делающие невозможным их выполнение;

- невыполнение явилось следствием непреодолимой силы, возникшим после заключения договора в результате событий чрезвычайного характера;

- невыполнение обязательств явилось следствием невыполнения обязательств другой Стороной договора. 

«Сторона» для которой возникли условия невозможности исполнения обязательств по настоящему договору, обязана немедленно известить другую Сторону о наступлении и прекращении вышеуказанных обстоятельств.

5.3. Управляющая компания не отвечает за ущерб, причиненный собственникам виновными действиями собственников, нанимателей, пользователей.
5.4.  Не являются виновными действия Управляющей компании в случае исполнения решения общего собрания членов товарищества, решений правления Товарищества. Управляющая компания не отвечает за ущерб, который возникает для собственников в виду его виновных действий или действия третьих лиц, и за ущерб, который возникает у собственников из-за недостатка средств в фонде содержания или в фонде ремонта. 

5.5. Управляющая компания не несет материальную ответственность за вредные последствия (гибель людей, животных, пожары, выходы из строя оборудования, затопления и т.п.) наступившие по причине неисправности оборудования общего имущества или его несоответствия требованиям ПУЭ, СНиП, ПТЭЭП, ПУБЭТПГ, ПЭТУТСП, из-за нарушения правил охраны линий электопередач и др. требованиям несоответствие с которыми зафиксированы в Акте технического состояния жилого дома (Приложение № 1) настоящего договора.

5.6. Собственники или иные Потребители несут ответственность за причинение материального и морального вреда третьим лицам в случае, когда в период их отсутствия не было доступа в квартиру для устранения аварийной ситуации.

5.7. За просрочку внесения платежей по настоящему договору членам Товарищества, Потребителям начисляются пени в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации действующей на момент оплаты, от не выплаченных в срок сумм за каждый день просрочки начиная с 11 числа месяца оплаты по день фактической выплаты включительно.

5.8. При выявлении Управляющей организации факта проживания в квартире собственника (Потребителя) лиц, не зарегистрированных в установленном порядке, и не внесения за них платы по настоящему Договору, Управляющая компания после соответствующей проверки, составления акта и предупреждения собственника (Потребителя), вправе в судебном порядке взыскать с него понесенные убытки.

5.9. Члены Товарищества, собственники и иные пользователи несут ответственность за нарушение требований настоящего договора, пожарной безопасности в соответствии с действующим законодательством.

5.10. Члены Товарищества, собственники, пользователи и другие потребители услуг несут ответственность перед Управляющей компанией в случае не соблюдения правил пользования, содержания помещений в многоквартирном доме в этом случае члены Товарищества, собственники, пользователи и другие Потребители  возмещают вред и убытки Управляющей компании и пострадавшим  третьим лицам. 
6. Срок действия договора

6.1. Настоящий договор заключен сроком на пять лет.

6.2. Начало действия настоящего Договора и момент, с которого Управляющая компания приступает к выполнению своих обязанностей с «____» _____ 2010 года. При отсутствии заявления одной из Сторон о прекращении Договора по окончанию срока его действия Договор считается продленным на тот же срок и на тех же условиях.

6.3. Любая из сторон имеет право досрочно расторгнуть настоящий договор, в порядке, предусмотренном действующим жилищным и гражданским законодательством РФ.

6.4. Стороны обязаны завершить финансовые расчеты в течение одного месяца с момента расторжения договора или прекращения срока его действия.

7. Заключительные положения

7.1. Все споры по настоящему договору решаются путем переговоров, а невозможности достижения соглашения – в судебном порядке.

7.2. Приложения настоящего договора являются его неотъемлемой частью.

7.3. Все изменения и дополнения к настоящему договору осуществляются путем заключения дополнительного соглашения, являющегося неотъемлемой частью настоящего договора.
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Банк: ОАО «Челиндбанк» г. Челябинск                                                    
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