Договор управления №____

многоквартирным домом №_______ по ул. ______________________п. Теткино

п. Теткино                                                                                                                   от «______»______________ 20__года.

                 ООО «Теткинское МУП ЖКХ», именуемое в дальнейшем «Управляющий» в лице  генерального директора 

Погребного Виктора Витальевича, действующего на основании Устава и ____________________________________________________________________________________________________________________
именуемый в дальнейшем «Собственник», являющийся собственником жилого помещения по адресу: п. Теткино ул.____________________________д.____кв.______,действующий на основании _______________________________________________________________________________________
____________________________________________________________________________

        ( свидетельства на право собственности или договор приватизации )

именуемые в дальнейшем « Сторонами» , заключили настоящий договор о ниже следующем .
                                                                                         1. Общие положения.

1.1. Настоящий договор заключен по инициативе  собственников помещений на условиях согласованных с управляющей компанией, на основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, указанного в протоколе №_______

от __________________20__ г. 

1.2.Условия настоящего договора являются одинаковыми для всех собственников помещений в многоквартирном доме.

Собственник – собственник помещений в многоквартирном доме по адресу:  п. Теткино Ул___________________д._______.

Управляющий -организация , выполняющая функции по управлению многоквартирным домом.

Управление включает в себя :

- выполнение работ по техническому содержанию и ремонту многоквартирного дома;

- заключение договоров на выполнение работ по техническому содержанию и ремонту многоквартирного дома с подрядными организациями , контроль за качеством работ ;

- организацию начисления платежей за жилищно- коммунальные услуги с учетом льгот, выдачу квитанций на оплату услуг, сбор платы за жилищно –коммунальные услуги , взыскание задолженности по оплате;

- подготовку предложений о проведении капитального и текущего ремонта при обращении собственников , а также в случае формирования адресных программ  проведения капитального ремонта за счет средств бюджета.

 1.3. Общее имущество в многоквартирном доме, принадлежащее собственникам помещения на праве общей долевой собственности помещения в данном доме , не являющееся частями квартир и предназначенное для обслуживания более одного помещения в данном доме , в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы , чердаки подвалы в которых имеются инженерные коммуникации, а также крыши , механическое и электрическое оборудование находящееся в данном доме за пределами и внутри помещений и обслуживающее более одного помещения, земельный участок, на котором расположен дом .

1.4. Граница эксплуатационной ответственности между общедомовым оборудованием и оборудованием помещения в многоквартирном доме определяется в соответствии с правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденными Правительством РФ в порядке, предусмотренном действующим законодательством РФ.

   Границы эксплуатационной ответственности между Управляющим и Собственником: 

	Управляющего
	Собственника

	1. Стояки холодного водоснабжения, ответвления от стояков до запорной арматуры
	1. Ответвления  от стояков холодного водоснабжения после запорной арматуры, включая запорно-регулирующую арматуру в квартире и сантехническое оборудование

	2. Внутридомовая система электроснабжения и электрические устройства (за исключением квартирных счетчиков), отключающие устройства на квартиру.
	2. Внутриквартирные устройства и приборы после отключающих устройств в этажных щитках, включая квартирные счетчики

	3. Внутридомовая система  канализации, общий канализационный стояк вместе с крестовинами и тройниками
	3.Внутриквартирные трубопроводы канализации от раструба или тройника общего стояка

	4. Внутридомовая система отопления, состоящая из стояка, запорно-регулирующей арматуры
	4. Обогревающие элементы, полотенцесушители, коллективные приборы учета тепловой энергии

	5. По строительным конструкциям – внешняя поверхность стен помещения, оконных заполнений
	5. По строительным конструкциям – внутренняя поверхность стен помещения, оконных заполнений и входная дверь в помещение (квартиру) 


1.5. Управляющий оформляет акты выполненных работ. Уполномоченный представитель  собственников в 3-х дневный срок подписывает акты и возвращает 1 экземпляр Управляющему. Если в указанный срок Управляющий не получил мотивированный отказ о приемке работ, то работы считаются принятыми и подлежат оплате

2. Предмет договора

2.1. Предметом настоящего договора является выполнение Управляющим, по заданию Собственника, работ по  техническому содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома,  предоставлению коммунальных услуг надлежащего качества. Вопросы капитального ремонта многоквартирного дома относятся к компетенции Фонда капитального ремонта МКД Курской области :  305000, г.Курск ул. М.Горького д.34 .
3. Обязанности сторон

3.1. Управляющий обязуется: 

3.1.1 Обеспечивать предоставление услуг и выполнение работ по надлежащему содержанию, ремонту общего имущества Собственников в многоквартирном доме ( в т.ч. и услуги по управлению многоквартирным домом) в зависимости от фактического состояния общего имущества и в пределах денежных средств, поступающих в адрес Управляющего от Собственника. 

    Управляющий обязан организовать работы по техническому содержанию и текущему ремонту в объеме собранных средств.

3.1.2. На момент заключения договора предоставлять следующие виды коммунальных услуг:

 - собственникам  жилых помещений: холодное водоснабжение, откачку нечистот, вывоз ТБО, отопление.

3.1.3. Организовать:

 - начисление платежей с учетом  перерасчетов при временном отсутствии граждан;

- выдачу и доставку квитанций собственникам на оплату ЖКУ в почтовые ящики в срок до 1 числа месяца, следующего за расчетным;

- прием платежей от собственников и нанимателей жилого помещения за техническое содержание и текущий ремонт жилого помещения, а также платы за коммунальные услуги.

3.1.4. Осуществлять функции по управлению, выполнению, организации финансирования расходов на содержание, ремонт, управление многоквартирного дома.

3.1.5. Провести обследование дома и внести предложения уполномоченному Собственниками лицу об оплате расходов на капитальный и текущий ремонт многоквартирного дома, о сроке начала проведения ремонтов. Производить осмотры многоквартирного дома, инженерно-технического оборудования, подготовку к сезонной эксплуатации.

3.1.6. Организовать учет доходов денежных средств, поступающих от собственников по статье техническое содержание, текущий ремонт. Указанные деньги учитываются на счете жилого дома и образуют фонд содержания жилья, фонд текущего ремонта жилья и расходуются Управляющим на выполнение соответствующих работ.

3.1.7. Рассматривать предложения, заявления и жалобы Собственника, вести их учет, принимать меры, необходимые для их устранения в установленные сроки. Информировать уполномоченное Собственниками лицо о результатах осмотра общего имущества и мероприятиях, необходимых для их устранения, а также о решении вопроса  финансирования таких работ.

3.2. Управляющий имеет право: 

3.2.1. Самостоятельно определять очередность, порядок, сроки и способ выполнения работ и оказания услуг по содержанию и ремонту общего имущества, в зависимости от фактического состояния  общего имущества, объема поступивших средств Собственников и его производственных возможностей, привлекать сторонние организации, имеющие необходимые навыки, оборудование, лицензии и другие разрешительные документы к выполнению работ по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома.

   Определять перечень и периодичность выполнения необходимых работ по содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме на основании актов обследований многоквартирного дома и правомочий решений и заявок Собственников в течение срока действия настоящего Договора. Принимать,  с учетом предложений собственников, решение о включении в план работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме работы, имеющие первостепенное значение для обеспечения комфортных и безопасных условий проживания граждан.

   В случае получения предписаний от контролирующих органов государственной власти субъекта РФ выполнять работы в сроки, указанные в предписании  за счет аккумулированных на счете многоквартирного дома. При отсутствии необходимых средств, работы производятся за дополнительную плату на основании решения общего собрания Собственников. 

3.2.2. По согласованию с Собственником помещения производить осмотры технического состояния инженерного оборудования в помещении Собственника, согласовав с последующим дату и время осмотра. В заранее согласованное с Собственником время, но не чаще 1 раза в 3 месяца, осуществлять проверку правильности снятия Собственником  показаний индивидуальных приборов учета, их исправности, а также целостности  на них пломб.

3.2.3. Требовать внесения платы за потребленные жилищно-коммунальные услуги, а также уплаты неустоек (штрафов, пеней). Производить взыскание задолженности за жилищно-коммунальные услуги и требовать возмещения ущерба, причиненного виновными действиями Собственника Управляющему или общему имуществу дома в связи с нарушением договорных обязательств.

3.2.4. В случае непредставления Собственниками жилых помещений данных о показаниях приборов учета в помещениях, принадлежащих Собственнику, производить расчет размера оплаты услуг исходя из среднемесячного объема потребления коммунального ресурса определенного по показаниям ИПУ за период не менее 1года (для отопления – исходя из среднемесячного за отопительный период) не более 3-х расчетных периодов подряд.  Далее  плата за коммунальную услугу определяется с использованием утвержденных на территории поселка нормативов потребления коммунальных услуг. 
3.2.5. В случае расторжения настоящего договора, когда услуги управления, работы по содержанию и ремонту общего имущества оказаны в полном объеме, однако Собственник имеет задолженность перед Управляющим, Управляющий имеет право удерживать денежные средства текущего ремонта, а также поступающие из  иных источников финансирования, числящиеся на расчетном счете многоквартирного дома, а также за счет этих средств произвести оплату работ и оказанных услуг, с последующим перечислением оплаченной задолженности на расчетный счет новой управляющей организации, либо иной счет, указанный собственниками. 

3.3. Собственник обязуется:

3.3.1. Обеспечить надлежащее содержание общего имущества путем заключения настоящего Договора в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации и решением общего собрания. 

3.3.2. Нести ответственность за надлежащее содержание общего имущества в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации. Поддерживать многоквартирный дом в надлежащем состоянии, не допуская бесхозного обращения с ним, соблюдать права и законные интересы, а также правила содержания общего имущества собственников помещений в многоквартирных домах.

Соблюдать следующие требования:

а) не производить перенос инженерных систем;

б) не устанавливать, не подключать и не использовать электробытовые приборы и машины мощностью, превышающей технологические возможности внутридомовой электросети, дополнительные секции приборов отопления.  Максимально допустимая мощность электроприборов, оборудования и бытовых машин, которые может использовать Собственник для удовлетворения бытовых нужд, составляет 4 кВт;

в) не осуществлять монтаж и демонтаж индивидуально (квартирных) приборов учета ресурсов без согласия с Управляющим (получение технических условий);

г) не использовать теплоноситель  из системы отопления не по прямому назначению;

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

е) не загромождать своим имуществом, строительными материалами, хозяйственными постройками и отходами подходы к инженерным коммуникациям и запорной арматуре;

ж) не создавать повышенного шума в жилых помещениях и в местах общего пользования с 23.00 часов до 07.00 часов ( при производстве ремонтных работ с 20.00 часов до 08.00 часов);

з) своевременно сообщать о проживании с Собственником лиц, с указанием периода прибытия и убытия для начисления жилищно-коммунальных платежей.

3.3.3. Представлять Управляющему информацию о лицах (контактные телефоны, адреса), имеющих доступ в помещение Собственника в случае его временного отсутствия на случай проведения аварийных работ, а в случае непредставления такой информации возместить причиненный ущерб гражданам и юридическим лицам и их имуществу. 

  При планировании отсутствия Собственника и проживающих с ним лиц в жилом помещении на срок более 2-х суток перекрыть все вентили на трубах холодной воды, отключить от сети бытовые электроприборы, кроме холодильников и морозильных камер., принимать другие меры противопожарной безопасности. 

3.3.4. В случае монтажа общедомовых приборов учета энергоресурсов, нести расходы, связанные с его содержанием и сервисным обслуживанием, выполнять дополнительные поручения по управлению жилым домом при условии  решения общего собрания Собственников за дополнительную плату, на основании дополнительного соглашения к настоящему договору. 

3.3.5. Нести расходы по содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме с учетом социальной нормы площади жилья и нормативов потребления коммунальных услуг по ценам и тарифам, установленных администрацией пос. Теткино на соответствующий год. 

        Собственники жилых помещений обязаны ежемесячно и в полном объеме вносит плату за жилищные и коммунальные услуги не позднее 10 (десятого) числа месяца, следующего за расчетным. 

      3.3.6. Обеспечивать доступ в помещения, являющиеся общей собственностью жилого дома, для проведения работ по содержанию и ремонту общего имущества дома, неотложных технических, эксплуатационных работ. Содействовать обеспечению такого доступа в случае необходимости доступа в помещения отдельных жильцов.

3.3.7. Сообщать Управляющему о выявленных  неисправностях общего имущества в многоквартирном доме.

4. Собственник имеет право:
3.4.1. Получать в необходимых объемах жилищно-коммунальные услуги надлежащего качества. Осуществлять контроль за выполнением Управляющим обязательств по настоящему договору, в ходе которого участвовать в осмотрах (измерениях, испытаниях, проверках) общего имущества в многоквартирном доме, присутствовать при выполнении работ и оказании услуг Управляющим, связанных с выполнением им обязанностей по настоящему Договору. Контролировать выполнение Управляющим его обязательств по Договору управления в соответствии с Жилищным кодексом РФ, предоставив право подписи актов выполненных работ по содержанию общего имущества, дефективных актов при выполнении ремонтных работ уполномоченному представителю Собственников. Требовать от ответственных лиц, в части взятых ими обязательств устранения выявленных дефектов и проверять полноту и своевременность их устранения. 

3.4.2. Требовать изменения размера платы за помещение в случае не оказания услуг или невыполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома.

3.4.3. Осуществлять предоплату за текущий месяц и более длительные периоды, потребовав от Управляющего платежные документы.

3.4.4. Осуществлять иные права, предусмотренные ЖК РФ и принятыми в соответствии с ними другими федеральными законами, иными нормативными правовыми актами РФ.

4. Платежи по договору

4.1. Цена договора определяется как сумма платы за техническое содержание и текущий ремонт общего имущества многоквартирного дома и за коммунальные услуги.

4.2. Содержание и текущий ремонт общего имущества осуществляется Управляющим в соответствии с перечнем работ и услуг, установленных нормативными актами главы Администрации п. Теткино 

   Размер платы за содержание и текущий ремонт общего имущества в многоквартирном доме определяется в соответствии с тарифами за оказание жилищно-коммунальных услуг, установленными в пос. Теткино. Изменение перечней  работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества осуществляется по согласованию сторон в конце календарного года, но не чаще  одного раза в год. Размер платы за содержание и ремонт определяется общим собранием Собственников с учетом предложений Управляющего. При отсутствии соответствующего решения Собственников размер указанной платы рассчитывается по тарифам, установленным уполномоченными органами. 

4.3. Плата за коммунальные услуги включает в себя плату за холодное водоснабжение, откачку нечистот, вывоз ТБО, отопление. Размер платы определяется исходя из показаний приборов учета, а при их отсутствии – исходя из нормативов потребления коммунальных услуг и рассчитывается по тарифам, установленным Собранием депутатов пос. Теткино. 

4.4. Плата за жилищно-коммунальные услуги вносится собственником или по его поручению другим лицом на основании платежных документов.

    К платежному документу при оплате в кассу прилагается чек, подтверждающий оплату, а также подпись работника, принявшего платеж. Срок хранения платежного документа – 3 года со дня оплаты. 

4.5.  Не использование собственниками или иными лицами  помещений не является основанием невнесения платы за помещение и коммунальные услуги (отопление и др.) При временном отсутствии граждан внесение платы за отдельные виды услуг, рассчитываемой исходя из нормативов потребления, осуществляется с учетом перерасчета платежей за период временного отсутствия граждан в порядке, утвержденном Правительством РФ.

4.6. В случае изменения  в установленном порядке тарифов на жилищно-коммунальные услуги Управляющий применяет новые тарифы со дня вступления в силу соответствующего нормативного правового акта. 

5. Ответственность

5.1. Стороны настоящего Договора за неисполнение или ненадлежащее исполнение настоящего договора несут ответственность в соответствии с действующим законодательством и настоящим договором. Собственник несет ответственность за ненадлежащее содержание общего имущества в соответствии с действующим законодательством РФ.

   Управляющий не отвечает за ущерб, который возникает для Собственников из-за недостатка средств на содержание общего имущества в многоквартирном доме или текущий ремонт общего имущества многоквартирного дома 

     Управляющий не отвечает по обязательствам  Собственников. Собственник не отвечает по обязательствам Управляющего, которые возникли не по поручению Собственников. 

5.2. При выявлении Управляющим факта проживания в квартире Собственника лиц, не зарегистрированных в установленном порядке, и невнесения за них платы по Договору, Управляющий после соответствующей проверки, составляет акт и предупреждения  Собственника, вправе в судебном порядке взыскать с него понесенные убытки.

5.3. Управляющий не несет ответственности и не возмещает убытки и причиненный ущерб общему имуществу, если он возник в результате:

- противоправных действий (бездействий) собственников и лиц, проживающих в помещениях собственников;

- использованием собственниками общего имущества не по назначению и с нарушением действующего законодательства;

-не обеспечением собственниками своих обязательств, установленных настоящим Договором;

- аварий, произошедших не по вине Управляющего и при невозможности последующего предусмотреть или устранить причины, вызвавшие эти аварии (поджог, кража и др.)

     Управляющий не  несет ответственности за ненадлежащее содержание общего имущества, если собственники помещений не профинансировали его содержание и ремонт.

6. Изменение договора, условия и порядок расторжения договора и разрешение споров.

6.1. Настоящий договор может быть изменен по соглашению сторон или по решению. суда в условиях, установленных законом.

6.2. Договор может быть расторгнут:

а) в одностороннем порядке  по инициативе Собственника с обязательным уведомлением об этом не позднее чем за 2 месяца в случае:

- несоблюдения Управляющим обязанностей по договору;

- принятия общим собранием Собственников многоквартирного дома решения о выборе иного способа управления или иной управляющей организации, о чем управляющий должен быть предупрежден не позднее чем за 2 месяца до прекращения настоящего договора путем предоставления копии протокола решения общего собрания;

б) в одностороннем порядке по инициативе Управляющего с обязательным уведомлением об этом Собственника не позднее чем за 2 месяца, в случае если:

- собственники помещений на своем собрании приняли иные условия договора управления многоквартирным домом, которые оказались неприемлемыми для Управляющего;

- собственники помещений регулярно не исполняют обязательства  в части оплаты по настоящему договору;

- в случае ликвидации Управляющего, если не определен его правопреемник.

6.3. После расторжения Договора учетная, техническая документация, материальные ценности передаются на хранение лицу, уполномоченному собственниками помещений жилого дома или любому из собственников, в случае если не выбран уполномоченный. 

6.4. Расторжение договора не является основанием  для Собственника в прекращении обязательств по оплате произведенных Управляющим затрат во время действия договора. 

  Стороны обязаны завершить финансовые расчеты в течение одного месяца  с момента расторжения настоящего договора. 

                                                                                 7. Срок действия договора

7.1. Управляющий  приступает к исполнению обязательств с «___» _______________20__ года, при наличии кворума общего собрания  и оформленного протокола  общего собрания. Договор заключен сроком на 3 года.

7.2.  При отсутствии заявления одной из сторон о прекращении договора по окончании срока действия договора считается продленным на тот же срок и на тех же условиях, какие были предусмотрены договором. 

            Управляющий                                                                        Собственник

ООО «Теткинское МУП ЖКХ»                                   ___________________________________________    «__»____гр.

                                                                                        уроженец   _____________________________________________

                                                                                            паспорт______________________________________________    
                                                                                            п. Теткино, ул. __________________

                                                                                                                      (адрес собственника)

пос. Теткино, ул. Первомайская, 1                                 тел. _______________________    

____________________В.В.Погребной                            __________________  _____________________________

                                                                                                   подпись                         Ф.И.О. 

