ДОГОВОР УПРАВЛЕНИЯ

многоквартирным  домом 

р.п.Варнавино

                                                                             «___»  __________  2010 г.

Граждане – собственники жилых помещений (согласно списку, приведенному в Приложении № 1а к настоящему договору), собственники жилых помещений или владельцы жилых помещений по иным законным основаниям, предоставляющие жилые помещения гражданам в социальный найм или найм (согласно списку, приведенному в Приложении 1б к настоящему договору), именуемые в дальнейшем Собственники жилых помещений, а также собственники нежилых помещений или их владельцы по иным законным основаниям (согласно списку, приведенному в Приложении 1в к настоящему договору), именуемые в дальнейшем Собственники нежилых помещений, и именуемые все вместе Заказчики, с одной стороны, и МУП Варнавинского района «Варнавинкоммунсервис» , в лице  директора Кириллова Владимира Михайловича, действующего на  основании Устава, именуемое  в дальнейшем Управляющая организация, с другой стороны, а совместно именуемые в дальнейшем Стороны,  заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Предмет договора и общие положения 

1.1. Предмет настоящего Договора - обеспечение Управляющей организацией благоприятных и безопасных условий проживания граждан, надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, в целях управления многоквартирным домом, расположенным по адресу:

р.п. Варнавино, ул. Комсомольская, д.54  (далее – многоквартирный дом). 

Настоящий договор заключен по результатам открытого конкурса, протокол № б/н от               «___» _________ 20___ г.

1.2. Стороны при исполнении настоящего договора руководствуются условиями настоящего договора, а также нормами Жилищного кодекса Российской Федерации (далее - ЖК РФ), правилами, регулирующими отношения наймодателей и нанимателей жилых помещений, правилами пользования жилыми помещениями, правилами предоставления коммунальных услуг гражданам и другими правилами, исходящими из ЖК РФ и принятых в целях его исполнения правовых актов. 

1.3. Управление многоквартирным домом осуществляется Управляющей организацией в интересах Заказчиков и пользователей помещений.

1.4. Пользователями помещениями признаются: Собственники жилых помещений - граждане и члены их семей, наниматели жилых помещений и члены их семей, Собственники нежилых помещений и лица, которым нежилые помещения переданы по договору аренды или безвозмездного пользования, пользующиеся помещениями. 

1.5. В целях настоящего договора применяются следующие понятия:

- собственники жилых помещений, предоставляющие жилые помещения гражданам в социальный найм или найм именуются – «Наймодатели»; 

- собственники нежилых помещений, переданных в аренду (или безвозмездное пользование) иным лицам, именуются – «Арендодатели»;

- лица, пользующиеся помещениями по договору аренды (безвозмездного пользования) именуются – «Арендаторами»;

- общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме, проводимое в порядке, установленном ЖК РФ, именуется – «Общее собрание собственников».

-   общее   имущество    многоквартирного   дома, предназначенное для обслуживания более одного помещения в данном доме,  в том числе помещения  в  данном  доме,  не  являющиеся  частями  квартир и нежилых помещений именно:  межквартирные  лестничные  площадки  и клетки, лестницы, коридоры,  технические  этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются   инженерные  коммуникации  и иное обслуживающее  более  одного  помещения  в   данном   доме   оборудование (технические подвалы), а также крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, электрическое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного  помещения,  земельный  участок,  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 – «Общее имущество»

- оплата Управляющей организации стоимости выполненных работ, оказанных услуг по управлению многоквартирным домом, содержанию и ремонту «Общего имущества» внесенная Собственниками, Наймодателями и пользователями жилых помещений, Собственниками нежилых помещений, Арендаторами в порядке, установленном настоящим договором – «плата за содержание и ремонт помещений (плата за содержание и ремонт общего имущества)».

1.6. Наймодатели действуют по настоящему договору в интересах соответствующих граждан – нанимателей и членов их семей. 

1.7. Отношения Управляющей организации с Собственниками нежилых помещений по настоящему договору строятся следующим образом:

1.7.1. Если нежилое помещение находится во владении одного лица (в собственности или в хозяйственном ведении, или в оперативном управлении), то на такое лицо распространяются в полном объеме все положения настоящего договора, устанавливающие обязанности и ответственность для Собственников нежилых помещений.

1.7.2. Собственники нежилых помещений – Арендодатели не несут обязанности и ответственность по настоящему договору в части оплаты Управляющей организации работ, услуг по содержанию и ремонту Общего имущества и коммунальных услуг в случаях, если соответствующие обязательства по договорам аренды принадлежащих им нежилых помещений возложены на арендаторов. В указанном случае Управляющая организация самостоятельно заключает с арендаторами таких помещений договоры на предоставление им услуг, связанных с управлением многоквартирным домом.

1.7.3. При окончании срока аренды помещения расходы по содержанию и ремонту помещения возмещаются за счет собственника помещения.

2. Обязанности сторон

2.1. Стороны договора обязаны:

2.1.1. Нести обязанности, исходящие из норм жилищного законодательства и изданных в его исполнение правовых актов и из положений настоящего договора.

2.2. Собственники  жилых  и  нежилых помещений – пользователи  помещений обязаны:

2.2.1. Извещать Управляющую организацию в течение 2 дней об изменении числа проживающих, в том числе, временно проживающих в жилых помещениях лиц, вселившихся в жилое помещение в качестве временно проживающих граждан на срок более 10 дней.

           2.2.2. Допускать в занимаемое помещение: в заранее согласованное время, специалистов организаций, имеющих право проведения работ на инженерных системах, для осмотра инженерного оборудования; конструктивных элементов здания, приборов учета, а также контроля за их эксплуатацией, а для ликвидации аварий - в любое время при условии предъявления удостоверения установленного образца.

2.2.3. При неиспользовании помещений в многоквартирном доме сообщать Управляющей организации свои контактные телефоны и адреса почтовой связи, а также телефоны и адреса лиц, обеспечивающих доступ к помещениям Собственника жилых помещений или Владельца нежилых помещений.

2.2.4. Согласовывать установку общих (квартирных) приборов учета в коммунальной квартире и индивидуальных приборов учета с Управляющей организацией, не производить их установку без ее соответствующего разрешения.

2.3. Наймодатели жилых помещений и Арендодатели, принадлежащих им помещений обязаны:

2.3.1. В целях обеспечения нанимателей и членов их семей, а также арендаторов услугами, предоставляемыми Управляющей организацией по настоящему договору, в течение 2 дней с даты заключения настоящего договора, или Соглашений об изменении условий договора направить нанимателям и арендаторам извещение о выбранной Управляющей организации, о порядке предоставления им коммунальных услуг, о порядке уведомления нанимателей о размерах платы за жилое помещение и коммунальные услуги, сроках их действия и о порядке получения нанимателями и арендаторами иной информации об условиях обслуживания и предоставления им услуг, предусмотренных настоящим договором. При заключении договоров социального найма, найма (аренды) в период действия настоящего договора Наймодатель (Арендодатель) обязан представлять нанимателям (арендаторам) указанную в настоящем пункте информацию непосредственно в момент заключения договора.

2.3.2.
Представить Управляющей организации сведения о гражданах-нанимателях жилых помещений и членах их семей по каждому жилому помещению, предоставленному по договору социального найма и найма, а также сведения об арендаторах по каждому нежилому помещению 

Сведения об арендаторах нежилых помещений должны содержать информацию об условиях каждого договора аренды в части распределения обязанностей между Арендодателем и арендатором относительно их обязательств перед Управляющей организацией, связанных с Исполнением Заказчиком условий настоящего договора.
2.3.3. Информировать Управляющую организацию о  гражданах, вселенных по договорам социального найма и найма после заключения настоящего договора (новых членах семьи нанимателя), а также о смене нанимателей или арендаторов в срок не позднее 2 дней с даты произошедших изменений.

2.3.4. При принятии решений об установлении для нанимателей размеров платы за содержание и ремонт помещений и за коммунальные услуги меньше, чем размеры такой платы, установленные настоящим договором, согласовывать с Управляющей организацией порядок внесения  оставшейся части платы. 

2.3.5. На период не заселения жилых помещений или не предоставления нежилых помещений в пользование иным лицам оплачивать Управляющей организации работы, услуги по содержанию и ремонту Общего имущества и услуги отопления в соответствии с порядком, установленным настоящим договором, а в случае невозможности соблюсти такой порядок, согласовать с Управляющей организацией иной порядок в любой период действия настоящего договора.

2.3.6. При принятии решения о привлечении Управляющей организации к осуществлению функций, связанных с взиманием с граждан в пользу Наймодателей платы за пользование жилым помещением (платы за наем) заключить с Управляющей организацией отдельный договор.
2.4. Заказчики обязаны:

2.4.1. Выбирать на Общем собрании собственников уполномоченных лиц для контроля за осуществлением Управляющей организацией обязанностей по настоящему договору. 

2.4.2. При принятии решений о передаче отдельных объектов Общего имущества в пользование третьим лицам согласовать с Управляющей организацией порядок ее участия в решении вопросов пользования Общим имуществом путем подписания с ней соответствующего соглашения в порядке, установленном Общим собранием собственников.

2.4.3. При принятии решения о проведении работ по капитальному ремонту находящихся в собственности помещений, а также устройств, находящихся в них и предназначенных для предоставления коммунальных услуг, уведомить Управляющую организацию о проведении работ, связанных с переустройством и перепланировкой помещений до начала таких работ.

2.5. Управляющая  организация обязана:

2.5.1. Приступить к выполнению своих обязанностей по управлению многоквартирным домом по настоящему договору по истечении 30 дней с даты окончания срока направления собственникам помещений в многоквартирном доме подписанного управляющей организацией настоящего договора.  

2.5.2. Оказывать услуги и выполнять работы по  управлению, содержанию и   текущему ремонту Общего имущества согласно перечня обязательных работ по результатам открытого конкурса, а именно:

	I. Содержание помещений общего пользования
	 

	Освещение мест общего пользования
	Ежемесячно

	 
	

	II. Уборка земельного участка, входящего в состав общего имущества
многоквартирного дома

	Уборка мусора на контейнерных площадках
	1 раз/нед, 

	Вывоз твердых бытовых отходов 
	1раз/нед, 

	 
	

	III. Подготовка многоквартирного дома к сезонной эксплуатации
	 

	Ремонт просевшей отмостки
	1 раз/год

	Замена разбитых стекол окон и дверей в помещениях общего пользования
	по мере необходимости, в течении недели

	Прочистка дымовентиляционных каналов, устранение протечек кровли, ремонт и укрепление входных дверей
	1 раз/год

	 
	

	IV. Проведение технических осмотров и мелкий ремонт
	 

	Проведение технических осмотров и устранение незначительных неисправностей в системах вентиляции, дымоудаления, водоснабжения, водоотведения, электротехнических устройств, в т.ч.
	 

	
	

	
	

	Проверка исправности канализационных вытяжек
	1раз/год

	Проверка наличия тяги в дымовентиляционных каналах
	1 раз/год

	Проверка заземления оболочки электрокабеля, замеры сопротивления изоляции проводов
	1 раз/3 года

	Аварийное обслуживание
	постоянно                      на системах водоснабжения, теплоснабжения, канализации


 Управляющая организация оказывает услуги по содержанию жилья и выполняет необходимые работы по текущему ремонту в пределах оплаченных собственниками средств.

2.5.3. Предоставлять  пользователям помещений следующие услуги: 

- коммунальные: центральное отопление, водоотведение и водоснабжение

путем заключения Управляющей организацией договоров с ресурсоснабжающими организациями;

2.5.4. Участвовать во всех проверках и обследованиях многоквартирного дома, а также в составлении актов по фактам непредставления, некачественного или несвоевременного предоставления коммунальных услуг и услуг по содержанию и ремонту Общего имущества по настоящему договору.

           2.5.5. В случае невыполнения работ или не предоставления услуг, предусмотренных настоящим договором, согласовать письменно с лицами, уполномоченными осуществлять контроль исполнения Управляющей организацией настоящего договора, замену невыполненных работ другими. Если невыполненные работы или не оказанные услуги могут быть выполнены (оказаны) позже, предоставить информацию о сроках их выполнения (оказания). В установленных действующим законодательством и настоящим договором случаях - произвести перерасчет платы за содержание и ремонт помещения в порядке, установленном настоящим договором.

2.5.6. Обеспечить пользователей помещений информацией о телефонах диспетчерских (аварийных) служб путем указания этой информации на платежных документах,  иных Заказчиков – путем направления письменного уведомления.

2.5.7. Согласовать установку общих (квартирных) приборов учета в коммунальных квартирах и индивидуальных приборов учета по заявлению Заказчиков, нанимателей жилых помещений и арендаторов или предоставить мотивированный отказ в случае несоответствия технических условий установки прибора и технических требований к самому прибору; составить акт об установке прибора учета с фиксацией его начальных показаний. 

  2.5.8. Предоставлять по запросу собственника помещения в многоквартирном доме в течение 3 рабочих дней документы, связанные с выполнением обязательств по договору управления многоквартирным домом.

3. Права сторон

3.1. Заказчики   имеют право:
3.1.1.
Требовать надлежащего исполнения Управляющей организацией ее обязанностей   по   настоящему  договору.   

3.1.2. При причинении имуществу Заказчиков или пользователей помещений ущерба вследствие аварий в инженерных сетях, требовать от Управляющей организации составления акта о причиненном ущербе с указанием фактических объемов повреждений.

3.1.3. Требовать в установленном порядке возмещения убытков, понесенных по вине Управляющей организации.

3.1.4. Привлекать Управляющую организацию к выполнению работ, услуг, связанных с управлением многоквартирным домом, но не составляющих предмет настоящего договора, только по отдельному договору, заключаемому с Управляющей организацией в указанных целях.

3.1.5. За 15 дней до окончания срока действия договора управления многоквартирным домом ознакомиться с ежегодным письменным отчетом управляющей организации о выполнении договора управления многоквартирным домом, включающим информацию о выполненных работах, оказанных услугах по содержанию и ремонту общего имущества, а также сведения о нарушениях, выявленных органами государственной власти и органами местного самоуправления, уполномоченными контролировать деятельность, осуществляемую управляющими организациями.
3.2. Управляющая организация имеет право:

           3.2.1.Требовать надлежащего исполнения Заказчиками своих обязанностей по настоящему договору как установленных настоящим договором, так и исходящих из норм ЖК РФ и принятых в его исполнение правовых актов.
           3.2.2. Требовать от пользователей помещений соблюдения ими правил пользования помещениями, а также норм ЖК РФ и иных правовых актов, устанавливающих права и обязанности пользователей помещений.

           3.2.3. Требовать в установленном порядке возмещения убытков, понесенных по вине Заказчиков или пользователей помещений.

           3.2.4. При нарушении заказчиками и нанимателями по настоящему договору сроков внесения платы за содержание и ремонт помещений и за коммунальные услуги, установленных  настоящим договором, предъявить к уплате таким лицам пени в размере, установленном ЖК РФ. 

3.2.5. Привлекать  подрядные  организации  к  выполнению  всего  комплекса или отдельных видов работ по настоящему договору.

4. Порядок расчетов

4.1. Порядок определения цены договора


4.1.1. Цена договора управления определяется ежегодно и устанавливается: для Заказчиков в размере стоимости  работ, услуг по управлению многоквартирным домом, содержанию и ремонту Общего имущества,   стоимости коммунальных услуг, а также стоимости иных услуг, которые составляют предмет договора и которые предоставляет Управляющая организация по настоящему договору; для Управляющей компании в размере стоимости  работ, услуг по управлению многоквартирным домом, содержанию и ремонту Общего имущества. 

4.1.2. Стоимость  работ, услуг по управлению многоквартирным домом, содержанию и ремонту Общего имущества определяется по результатам открытого конкурса, как суммарная стоимость работ, услуг, выполняемых в течение указанного периода, и может быть увеличена в течение периода выполнения таких работ, услуг только при принятии Заказчиками решения о проведении отдельных работ по текущему, капитальному ремонту Общего имущества.

 4.1.3. Стоимость коммунальных услуг определяется в соответствии с порядком, установленным действующим законодательством.

4.1.4. Стоимость работ, услуг по управлению многоквартирным домом,  содержанию и ремонту Общего имущества и коммунальных услуг для граждан-пользователей помещений определяется из расчета соответствующих размеров платы исходя из цен и тарифов на услуги с учетом применяемых к ним скидок, связанных с мерами социальной защиты граждан, предусмотренных нормами действующего законодательства и правовых актов органов местного самоуправления.

4.1.5. Стоимость работ, услуг по управлению многоквартирным домом,  содержанию и ремонту Общего имущества, а также стоимость коммунальных услуг, формирующих цену договора управления, может корректироваться в связи с порядком пересчета такой стоимости, установленным настоящим договором и действующим законодательством.

Пересчет стоимости выполненных работ, оказанных услуг для Заказчиков и нанимателей при неполном или некачественном выполнении Управляющей организацией своих обязательств по настоящему договору производится в соответствии с правилами перерасчета, определяемыми Правительством  РФ.

4.1.7. Оплата Управляющей организации стоимости предоставленных коммунальных услуг производится путем внесения Заказчиками и нанимателями помещений платы за коммунальные услуги. 

4.1.8. Стоимость и порядок оплаты услуг или работ Управляющей организации, исходящих из условий, установленных п.2.4.2 настоящего договора определяются указанными в таком пункте соглашениями.

4.2. Порядок определения платы за содержание и ремонт помещений, коммунальные и прочие услуги и ее размеры 

4.2.1. Плата за содержание и ремонт помещений определяется исходя из стоимости соответствующих работ, услуг для каждого Заказчика пропорционально  доле принадлежащего ему помещения в праве собственности Собственников таких помещений на Общее имущество, соразмерно площади отдельного жилого (нежилого) помещения. Данная плата вносится ежемесячно равными частями.

4.2.2. Плата:

- за коммунальные услуги включает в себя плату за центральное отопление, водоотведение и водоснабжение
4.2.3. Размер платы за коммунальные услуги для Заказчиков и нанимателей  определяется в порядке, установленном действующим законодательством.
4.2.4. Порядок определения размера платы за коммунальные услуги и порядок ее перерасчета или корректировки определяются правилами, исходящими из правовых актов жилищного законодательства.

4.3.  Порядок внесения платы за содержание и ремонт помещений и платы за коммунальные и прочие услуги
4.3.1. Внесение платы за содержание и ремонт помещений и платы за коммунальные и прочие услуги осуществляется Заказчиками и нанимателями (далее – плательщики) соразмерно их соответствующим обязательствам, установленным настоящим договором,  Управляющей организации на основании платежных документов, выставляемых в адрес соответствующих плательщиков.

4.3.2. Форма и содержание платежных документов для граждан по видам платежей  определяются Управляющей организацией. Вид используемых Управляющей организацией платежных документов в расчетах с гражданами может устанавливаться на каждый период расчетов. 

4.3.3. Платежные документы направляются гражданам не позднее, чем до 30 числа месяца следующего за расчетным по настоящему договору.

4.3.4. Срок внесения ежемесячных платежей по настоящему договору устанавливается: для граждан, наймодателей, собственников нежилых помещений - до  10 числа месяца, следующего за истекшим месяцем. 
5. Ответственность сторон

5.1.
Ответственность Управляющей организации:

5.1.1. За неисполнение или ненадлежащее исполнение обязанностей, предусмотренных настоящим договором, Управляющая организация несет ответственность, в том числе, по возмещению убытков, в порядке, установленном действующим законодательством. 
5.2. Ответственность Заказчиков:

5.2.1. В случае неисполнения Заказчиками обязанностей по решению вопросов проведения текущего и капитального ремонта, и  (или) неисполнения Заказчиками обязанностей по оплате таких работ Управляющей организации, что повлекло за собой возникновение аварийной ситуации в доме, Заказчики несут перед Управляющей организацией и третьими лицами  (другими  Заказчиками  и  пользователями помещений, имуществу которых причинен вред) имущественную   ответственность за ущерб, наступивший вследствие подобных действий.

5.2.2. В случае несвоевременного  и (или) не полного внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги Заказчики обязаны уплатить Управляющей организации пени в размере и в порядке, установленными п.14 ст.155 ЖК РФ.

6. Срок действия договора

6.1. Настоящий договор вступает в силу по истечении 30 дней с даты окончания срока направления собственникам помещений в многоквартирном доме подписанного управляющей организацией настоящего договора и действует.

6.2. Срок действия настоящего договора равен 3 годам и продлевается на 3 месяца если:

большинство собственников помещений на основании решения общего собрания о выборе способа непосредственного управления многоквартирным домом не заключили договоры, предусмотренные статьей 164 Жилищного кодекса Российской Федерации, с лицами, осуществляющими соответствующие виды деятельности;

товарищество собственников жилья либо жилищный кооператив или иной специализированный потребительский кооператив не зарегистрированы на основании решения общего собрания о выборе способа управления многоквартирным домом;

другая управляющая организация, выбранная на основании решения общего собрания о выборе способа управления многоквартирным домом, созываемого не позднее чем через 1 год после заключения договоров управления многоквартирным домом, в течение 30 дней с даты подписания договоров управления многоквартирным домом или с иного установленного такими договорами срока не приступила к их выполнению;

другая управляющая организация, отобранная органом местного самоуправления для управления многоквартирным домом в соответствии с настоящими Правилами, не приступила к выполнению договора управления многоквартирным домом.

7. Порядок разрешения споров

7.1. Споры и разногласия, которые могут возникнуть при исполнении Сторонами условий настоящего договора, могут быть урегулированы путем переговоров с целью достижения согласия между Сторонами по спорным вопросам.
7.2. В случае, если споры и разногласия Сторон не могут быть разрешены путем переговоров,   они   подлежат   разрешению   в   судебном   порядке   в соответствии   с действующим законодательством Российской Федерации.
8. Условия изменения и расторжения договора

8.1. Обязательства настоящего договора могут быть изменены только в случае наступления обстоятельств непреодолимой силы либо на основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме. При наступлении обстоятельств непреодолимой силы управляющая организация осуществляет указанные в договоре управления многоквартирным домом работы и услуги по содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, выполнение и оказание которых возможно в сложившихся условиях, и предъявляет собственникам помещений в многоквартирном доме счета по оплате таких выполненных работ и оказанных услуг. При этом размер платы за содержание и ремонт жилого помещения, предусмотренный договором управления многоквартирным домом, должен быть изменен пропорционально объемам и количеству фактически выполненных работ и оказанных услуг.

8.2. В случае прекращения у Заказчика права собственности или иного вещного права  на помещения в многоквартирном      доме,      данный   договор   в   отношении   указанного   Заказчика считается    расторгнутым,    за    исключением    случаев,    если   ему  остались принадлежать на праве собственности или ином вещном праве иные помещения в многоквартирном доме.

9.  Прочие условия
9.1. Все Приложения к настоящему договору, а также дополнительные соглашения, оформляемые в порядке, установленным настоящим договором и приложения к ним являются  неотъемлемой частью настоящего договора и действуют на период, указанный в них или установленный настоящим договором.

9.2. Условия настоящего договора распространяются на Заказчиков, приобретающих прав владения на помещения в многоквартирном доме после вступления в силу настоящего договора, с даты приобретения соответствующего права вне зависимости от срока и исполнения условий подписания ими договоров, указанных в настоящем договоре.
        9.3. К настоящему договору прилагаются:

1.Состав общего имущества.

2.Техническая характеристика.
3.Список собственников жилых помещений.

11. Адреса и реквизиты сторон: 

	Управляющая организация: 

МУП Варнавинского района «Варнавинкоммунсервис»

Адрес:

606760 Нижегородская область

р.п. Варнавино, 

ул. Красноармейская, д. 17

Реквизиты:

ИНН 5207003582

БИК 042202603

р/с 40702810442110120079, Волго-Вятский банк СБ РФ г. Н.Новгород, 

           ________________ / В.М. Кириллов/

   (печать, подпись)
	Заказчики:
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