 Утвержден общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме № 
по ул.  

Договор управления многоквартирным домом
г. Новосибирск                                                                                            «     »                                      г.

Общество с  ограниченной ответственностью ООО УК «Доверие», в лице директора Пушкина Антона Сергеевича, действующего на основании Устава, именуемое в дальнейшем «Управляющая организация» с  одной стороны, и ______________________________________ собственника  жилого помещения общей площадью _________________________________________________________________, действующий на основании выписки из Единого государственного реестра недвижимости  ___________________________________________________________________________ г., именуемый в дальнейшем  «Собственник» с другой стороны, заключили  настоящий Договор управления многоквартирным домом  (далее – Договор) о нижеследующем:
1. Общие положения
1.1. Настоящий Договор заключен на основании решения общего собрания собственников помещений  многоквартирного дома (далее по тексту – Дома) от  _______________________  и на условиях, определенных в данном решении. 
1.2. При исполнении настоящего Договора Стороны руководствуются жилищным и гражданским законодательством.
1.3.  Высшим органом управления Домом является  общее собрание Собственников помещений в доме, обладающих необходимым для принятия решения количеством голосов  (далее по тексту – Собрание). 
1.4. Управляющая организация принимает в управление жилой дом на основании решения собственников помещений в жилом доме.
2. Предмет Договора
2.1.  Целью настоящего Договора является обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания граждан, надлежащего содержания общего имущества в Доме и предоставление коммунальных услуг Собственникам помещений и иным гражданам, проживающим в Доме в соответствии с Перечнем работ и услуг (далее  по тексту – Перечень),  утвержденным решением Собрания.
              2.2.  По настоящему Договору:
2.2.1.  Управляющая организация  в течение  срока  действия  Договора  за плату, указанную  в разделе 5 настоящего Договора, обязуется  оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему  содержанию и ремонту  общего имущества  Дома,  предоставлять коммунальные и жилищные  услуги надлежащего качества, исполнять  иные свои обязательства, установленные Договором, осуществлять направленную на достижение целей управления Домом  деятельность. 
Управление жилым домом включает:
а) организацию эксплуатации жилого дома в соответствии с действующими нормами и правилами;
б) организацию взаимоотношений с ресурсоснабжающими, подрядными и специализированными  организациями;
в) организацию работы с Собственниками, нанимателями и арендаторами;
г) организацию предоставления жилищных и коммунальных услуг Собственникам и нанимателям жилых помещений;
д) подготовку предложений Собственникам по проведению работ по содержанию и ремонту общего имущества, расчету расходов на их проведение;  подготовку предложений Собственникам относительно проведения капитального ремонта, перечня и сроков проведения этих работ, расчет расходов на их проведение и размера платы для каждого Собственника;
е) подготовку экономических расчетов по планируемым работам и/или услугам, касающимся содержания, текущего и капитального ремонта, модернизации, приращения  и реконструкции общего имущества;
ж) по согласованию с Собранием выполнение функции заказчика работ по содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества Дома. 
2.2.2. Собственник  обязуется вносить плату в порядке и сумме, установленными Договором, и исполнять свои обязательства, установленные Договором.
2.3.  Состав общего имущества Дома с указанием границ принадлежности определен и утвержден Собранием в соответствии с действующим законодательством и указан в Приложении №4 к настоящему Договору.
Границы эксплуатационной ответственности по содержанию и ремонту общего имущества Дома указаны в Приложении №4.
2.4. Перечень, периодичность оказания, стоимость услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества Дома в пределах границ эксплуатационной ответственности утверждается решением общего собрания собственников помещений и указан в Приложении №2 к Договору. Перечень работ и услуг по содержанию общего имущества Дома с учетом предложений управляющей организации  принимается на один год  и  может быть изменен исключительно на основании решения общего собрания собственников. В случае возникновения необходимости проведения не установленных Договором дополнительных работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества, Собственники на общем собрании определяют необходимый объем работ (услуг), сроки начала проведения работ, стоимость работ (услуг), порядок их оплаты,  и оплачивают их дополнительно. Решения общего собрания закрепляются Сторонами дополнительным соглашением к настоящему Договору.
2.5. Перечень коммунальных услуг, оказываемых собственникам помещения дома №_____, по ул.______________________________________________________: холодное водоснабжение, горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, отопление.
3. Обязанности и права Сторон
3.1. Управляющая организация обязана:
3.1.1. Приступить к выполнению своих обязанностей по управлению многоквартирным домом по настоящему Договору не позднее 30 дней  после  подписания протокола Общего Собрания Собственников. О дате начала выполнения своих обязательств по управлению Домом  известить Собственников  жилых помещений путем размещения информации на доске объявления в Доме.
3.1.2. Осуществлять управление общим имуществом Дома в соответствии с условиями настоящего Договора и действующим законодательством с наибольшей выгодой в интересах Собственника, и в соответствии с требованиями действующих  нормативно-правовых актов, регламентирующих оказание жилищных и коммунальных услуг и выполнение работ по содержанию общего имущества Дома.
3.1.3. Оказывать  услуги и выполнять работы по содержанию и ремонту общего имущества Дома в соответствии с Перечнем, указанным в Приложении № 2 к настоящему Договору, дополнительным соглашениям к настоящему Договору. В случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества ненадлежащего качества, Управляющая организация обязана устранить все выявленные недостатки за свой с чет.
3.1.4. Производить техническую эксплуатацию общего имущества Дома в соответствии с действующими правилами и нормами.
3.1.5. При оказании услуг и выполнении работ по содержанию общего имущества Дома:
·  проводить выбор подрядных  и специализированных  организаций, в том числе и на конкурсной основе, заключать с ними договоры; либо оказывать услуги и выполнять  работы самостоятельно;
· контролировать и требовать исполнения договорных обязательств лицами, оказывающими услуги и выполняющими работы;
·  совместно с Собственниками принимать объемы и качество выполненных работ по заключенным договорам;
·  вести бухгалтерский, оперативный и технический пообъектный  учет, делопроизводство;
·  вести и хранить техническую документацию на Дом, внутридомовое инженерное оборудование, объекты придомового благоустройства, вести статистическую, финансово-хозяйственную документацию, связанную с управлением Домом, вносить в техническую и иную документацию изменения, отражающие состояние Дома в соответствии с результатами проводимых осмотров, по требованию Собственника знакомить его с содержанием этих документов. Вся документация, подписанная УК и Собственником (Советом дома), выполняется в двух экземплярах, по одному для каждой из сторон;
· организовать круглосуточное аварийно-диспетчерское обслуживание Дома, немедленное  устранение аварий, а также выполнение заявок собственников на выполнение работ по содержанию общего имущества в надлежащем состоянии;
· выполнять платные заявки по ремонту личного имущества собственника за дополнительную плату. Работы, связанные с использованием общего имущества (отключение стояков, системы отопления и т.д.) оплачиваются по  тарифам, разработанным УК и  указанным в Приложении № 3;
·  обеспечивать сохранность и рациональное использование общего имущества Дома и не допускать его порчу и повреждения.
3.1.6. Рассматривать предложения, заявления, жалобы Собственника, вести их учет, принимать меры, необходимые для устранения указанных недостатков. В течение 30 дней со дня получения письменного заявления Собственника письменно информировать его  о решении, принятом по заявленному вопросу.
3.1.7. Принимать документы на регистрацию граждан по месту жительства Собственника, выдавать им необходимые справки, заверять доверенности, характеристики, осуществлять взаимодействие с уполномоченными органами.
3.1.8.Осуществлять сбор денежных средств Собственников, нанимателей жилых помещений, членов их семей за услуги и работы, оказываемые в рамках Договора, а также взыскивать задолженность за жилищные и коммунальные услуги и работы, оказываемые в рамках Договора. Обеспечивать выполнение всеми Собственниками обязанностей по содержанию общего  имущества Дома в соответствии с их  долями в праве на общее имущество.
3.1.9. Ежемесячно,  до 10 числа следующего месяца предоставлять Собственнику:
- Ведомости  параметров потребления горячей воды, теплоносителя и тепловой энергии из водяной системы согласно показаниям ОДПУ за истекший месяц;
- Ведомости потребления холодной воды за истекший месяц;
- Ведомости расхода по квартирным приборам учета.
3.1.10. Осуществлять перерасчет в случаях оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества, предоставлению коммунальных услуг ненадлежащего качества и/или с перерывами, превышающими установленную продолжительность в соответствии с действующим законодательством.
3.1.11. Отражать расчеты с Собственниками на их личных счетах. Своевременно, не позднее 10 числа каждого месяца, следующего за расчетным выставлять платежные документы на внесение платы за жилое помещение.
3.1.12. Информировать Собственника об изменении размера платы за жилищные услуги и тарифов за коммунальные услуги, установленные в соответствии с настоящим Договором, но не позднее даты выставления платежных документов.
3.1.13. Предоставлять на общем собрании собственников жилого дома отчеты о выполнении настоящего Договора в течение первого квартала текущего года за предыдущий год, а также  финансовый отчет. Форма отчета должна содержать сведения согласно Приложению № 5 и  соответствовать статьям расхода в Перечне.
3.1.14. За 30 дней до прекращения действия настоящего Договора передать техническую документацию на Дом и иные, связанные с управлением Домом документы вновь выбранной управляющей организации, ТСЖ, ЖК или иной организации, созданной для управления Домом.
3.1.15. Не допускать использования общего имущества Дома без соответствующих решений общего Собрания.
3.1.16. Не распространять персональные данные, конфиденциальную информацию, касающуюся Собственника (не предавать ее иным лицам, в т.ч. организациям) без письменного разрешения Собственника или наличия  иного законного основания, кроме случаев, когда обработка персональных данных и конфиденциальной информации необходима для исполнения настоящего Договора и при наличии письменного обязательства третьего лица не распространять такие данные и информацию.
3.1.17. На основании обращения, письменного заявления Собственника направлять своего уполномоченного представителя для составления в порядке, установленном законодательством, акта о невыполнении обязательств по настоящему Договору, нанесении ущерба общему имуществу Дома или помещению(ям) Собственника.
3.2. Управляющая организация вправе:
3.2.1  Самостоятельно определять порядок и способ выполнения своих  обязательств по данному Договору. Выполнять работы и услуги по содержанию и текущему ремонту  самостоятельно в полном объеме, либо путем привлечения третьих лиц. Принимать с учетом решений общего собрания собственников решение о включении в план работ по содержанию и ремонту работы, имеющие первостепенное значение для обеспечения комфортных и безопасных условий проживания.
3.2.2. Принимать участие в общих собраниях собственников.
3.2.3. Информировать надзорные и контролирующие органы о несанкционированном переустройстве и перепланировке Помещений общего имущества жилого дома, а также по использованию их не по назначению.
3.2.4. Представлять интересы Собственника по защите прав, связанных с обеспечением их коммунальными и прочими услугами.
3.2.5. Направлять денежные средства, полученные в счет оплаты за содержание дома на компенсацию убытков по актам вандализма.
3.2.6. Принимать меры по взысканию задолженности по оплате за содержание согласно законодательства РФ.
3.2.7. Производить ограничение и/или приостановление подачи отдельных коммунальных услуг в соответствии с действующим законодательством.
3.2.8. Требовать в судебном порядке возмещения ей убытков (пеню) в результате неисполнения Собственником своих обязательств по настоящему Договору.
3.3.  Собственник обязан:
3.3.1. Предоставлять  Управляющей  организации  информацию  о  вселении  других  граждан  в  принадлежащее  ему  помещение  и об  их  выселении,  не позднее  пяти  календарных  дней  с момента  наступления  указанных  действий; 
3.3.2. В течение  пяти  календарных  дней с момента  государственной  регистрации  права  собственности  предоставить  Управляющей  организации  документы, подтверждающие  право  собственности  на помещение;  
       3.3.3. Использовать  жилое  помещение в  соответствии с его  назначением  (только  для  проживания); 
3.3.4. Своевременно,  в  установленные  договором  сроки  вносить  плату  за  Содержание  и  ремонт  жилого  помещения, коммунальные  и  прочие  услуги.  
3.3.5. Соблюдать  действующие  Правила  пользования  жилыми  помещениями, утвержденные  постановлением  Правительства  РФ;  
3.3.6.  Бережно  относиться  к  жилому  дому, объектам  благоустройства и озеленения, содержать в  чистоте  и  порядке места  общего  пользования, соблюдать  правила  пожарной  безопасности,  санитарные  и  экологические  нормы  и  правила; 
3.3.7. Обеспечить  доступ  представителей  Управляющей  организации,  а  также  сотрудников  специализированных  предприятий,  имеющих  право  работы  с  установками  электро-, тепло-, водоснабжения, канализации  для  устранения  аварий, осмотра  Внутридомовых  инженерных  систем, приборов  учета  и  контроля; 
3.3.8. Уведомлять  Управляющую  организацию  об   отчуждении  помещения;  
3.3.9. Соблюдать  действующее  положение  о  порядке  содержания  собак  и  кошек  в  г.Новосибирске,  утвержденное  решением  Городского  совета; 
3.3.10. Нести  расходы  на  содержание  принадлежащего  ему  помещения, а  также  участвовать  в  расходах  на  содержание  общего  имущества  в жилом  доме  соразмерно  своей  доле  в  праве  общей  собственности  на  это  имущества  путем  внесения  платы  за  содержание  и  ремонт  жилого  помещения; 
3.3.11. В  случае  приобретения  электробытовых  приборов высокой  мощности  согласовать  с  Управляющей  компанией  возможность  их  установки  в помещении; 
3.3.12. Немедленно  сообщать  Управляющей  организации  о  сбоях  в  работе  внутридомовых  инженерных  систем  и  других  неисправностях  общего  имущества, в  необходимых  случаях  сообщать  о  них  в  аварийную  службу;  
3.3.13. Предоставлять  Управляющей  организации  информацию  о  лицах  (телефоны, адреса),  имеющих  доступ  в  помещения в  случае  временного  отсутствия  Собственника  на  случай  проведения  аварийных  работ; 
3.3.14. При  отчуждении  помещения  третьим  лицам, уведомить последних о необходимости заключения  договора  управления  многоквартирным  домом  в  течение  пяти  календарных  дней  с  момента  передачи  права  собственности на помещения.
3.3.15. Своевременно в течение 10 (десяти) рабочих дней с момента представления акта выполненных работ по содержанию жилья, текущего ремонта, подписать акт, или предоставить письменное возражение на представленный акт. В случае не подписания акта, не представления письменного возражения, представленный акт будет считаться подписанным.
3.4. Собственник вправе:
3.4.1. Требовать   от  Управляющей  организации  исполнения  своих  обязательств в  пределах  предоставленных  полномочий в  соответствии  с  условиями  настоящего  Договора; 
3.4.2. Пользоваться  льготами  по  оплате  за  жилое  помещение  и  коммунальные   услуги  в  соответствии  с  действующим  законодательством  РФ; 
3.4.3. Получать компенсации (субсидии)  на  оплату  за  жилое  помещение  и  коммунальные  услуги  в  случаях и  порядке, предусмотренных  действующим  законодательством  РФ; 
3.4.4. Предъявлять  претензии  Управляющей  организации  при  неисполнении  обязательств  по  настоящему  договору; 
3.4.5. Контролировать деятельность Управляющей  организации  по  управлению  жилым  домом  путем  организации  проверок;  
3.4.6. Собственники  в  праве  по  решению  Совета  дома  определять  и  предлагать  Управляющей  компании  кандидатуры  на трудоустройство  по  обслуживанию  своего  жилого дома (уборщика подъездов, дворника, сантехника, электрика);
3.4.7. Собственник вправе требовать от Управляющей организации актирование всех видов работ как по содержанию жилья, так и ремонту  общего имущества.  
3.5. Собственник не вправе:
3.5.1. Без согласования с Управляющей организацией:
· устанавливать, подключать и использовать электробытовые приборы и машины мощностью, превышающей технические возможности внутридомовой электрической сети, дополнительные секции приборов отопления, регулирующую и запорную арматуру;
· подключать и использовать бытовые приборы и оборудование, не имеющие технических паспортов (свидетельств), не отвечающие требованиям безопасности эксплуатации и санитарно-гигиеническим нормативам;
· осуществлять переоборудование внутренних инженерных сетей; нарушать имеющиеся схемы учета услуг, в том числе совершать действия, связанные с нарушением пломбировки счетчиков, изменением их местоположения в составе инженерных сетей и демонтажем;
· производить замену полов, включающую в себя демонтаж люков, в бесподвальных многоквартирных жилых домах. В случае необходимости доступа к инженерным сетям, находящимся в подполе жилого/нежилого помещения с демонтированными люками, работы по восстановлению полового покрытия в прежнем (созданном собственником виде) производится за счет Собственника.
· осуществлять установку индивидуальных приборов учета количества (объемов) потребляемых коммунальных услуг.
3.5.2. Производить слив воды из системы и приборов отопления.
3.5.3. Совершать действия и/или бездействие, способные повлечь отключение многоквартирного дома от подачи электроэнергии, газа, воды и тепла.
3.5.4. Производить расчеты за любые виды услуг с исполнительным персоналом Управляющей организации, за исключением пунктов и касс приема платежей.
4. Цена Договора
4.1. Цена настоящего договора определяется размером платы за услуги по управлению Домом, платы за содержание и ремонт общего имущества Дома, размером платы за коммунальные услуги.
5. Размер и порядок оплаты
5.1. Размер платы за коммунальные услуги определяется исходя из показаний приборов учета (общедомового и квартирного) и тарифов, установленных уполномоченными органами власти на соответствующую коммунальную услугу в порядке, предусмотренном действующим законодательством.
5.2. В случае отсутствия решения собственников помещений об утверждении размера платы за содержание жилых помещений МКД, Управляющая Компания в праве увеличить размер платы за содержание жилья на индекс потребительских цен в РФ на жилищно-коммунальные услуги.
5.3. Размер платы за содержание и ремонт по отдельным составляющим структуры платы может быть изменен в большую сторону только при наличии соответствующего решения Собрания.
5.4. Начисление платы за помещение, коммунальные и иные услуги производится Управляющей организацией или ее соответствующим агентом. Результат начислений в виде платежного документа выдается Собственнику не позднее 10 числа месяца, следующего за расчетным.  В платежном документе указываются все необходимые данные в соответствии с действующим нормативным актом (Приказ Минрегиона РФ от 19.09.11  №454)
5.5. Собственники помещений и наниматели, а также члены их семей, вносят плату за жилое помещение и коммунальные услуги не позднее 10 числа месяца, следующего за истекшим. Граждане, имеющие право на меры социальной поддержки вносят плату, исходя из размера платы, рассчитанной  с учетом мер социальной поддержки. При этом такие граждане должны подтвердить право на меры социальной поддержки в соответствии с действующим законодательством.
5.6. При предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества и/или с перерывами, превышающими установленную продолжительность, изменение размера платы за коммунальные услуги определяется в порядке, установленном Правительством РФ.
6. Ответственность сторон
6.1. За неисполнение  или ненадлежащее исполнение обязательств по настоящему Договору Стороны несут ответственность в соответствии с действующим законодательством и настоящим Договором.
6.2. Управляющая организация несет ответственность в виде:
- возмещения вреда, причиненного жизни, здоровью или имуществу Собственника виновными действиями Управляющей организации;
- возмещение убытков, причиненных невыполнением или ненадлежащим исполнением своих обязательств.
6.3. Собственник в порядке, установленном законодательством, несет ответственность в виде возмещения убытков, причиненных Управляющей организации невыполнением или ненадлежащим выполнением своих обязательств, а также пеней за несвоевременное и неполное внесение платежей, предусмотренных Договором.
Размер пени составляет 1/300 ставки рефинансирования Центрального банка РФ, действующей на момент оплаты, от невыплаченных сумм за каждый день просрочки, начиная со следующего дня после наступления установленного срока оплаты, по день фактической выплаты включительно.
6.4. Управляющая компания не несет ответственности и не возмещает убытки и причиненный ущерб общему имуществу, если он возник в результате: 
- противоправных действий (бездействий) Собственников (пользователей помещений) и лиц, проживающих в помещениях собственников;
- использования собственниками общего имущества не по назначению и с нарушением действующего законодательства; 
- не исполнения собственниками своих обязательств, установленных настоящим договором; 
- аварий, произошедших не по вине Управляющей компания, а равно при невозможности последней предусмотреть или заблаговременно устранить причины, вызвавшие эти аварии, в т.ч. при наличии обстоятельств непреодолимой силы. 
7. Решение споров
7.1. Все споры и разногласия, которые могут возникнуть в процессе исполнения настоящего Договора, разрешаются путем переговоров между Сторонами.
7.2. Все возможные претензии, которые могут возникнуть при исполнении настоящего Договора должны быть рассмотрены Сторонами в течение 30 дней с момента получения претензии.
7.3. В случае недостижения согласия между Сторонами, спор передается на рассмотрение суда в порядке, предусмотренном действующим законодательством РФ.
8. Срок действия Договора
8.1. Договор вступает в силу со дня его подписания Сторонами и действует в течение одного года.
8.2. Настоящий Договор считается продленным на тех же условиях и на тот же срок, если за 60 дней до окончания срока его действия ни одна из Сторон не заявила о его расторжении.
8.3. Изменение и/или расторжение настоящего Договора осуществляется в порядке, предусмотренном Гражданским Законодательством.
9. Прочие условия
9.1. Настоящий Договор составлен в 2-х экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу – по одному экземпляру каждой Стороне.
9.2. Неотъемлемой частью Договора являются:
· Приложение № 1 «Состав общего имущества в многоквартирном доме»;
· Приложение № 2 «Перечень услуг и работ по содержанию общего имущества в многоквартирном доме и размер их платы»;
· Приложение №3 «Стоимость услуг и работ (платных), связанных с необходимостью использования общего имущества, выполняемых управляющей организацией»;
· Приложение № 4 «Границы эксплуатационной ответственности»;
· Приложение № 5 «Форма отчета Управляющей организации».




10. Адреса и реквизиты Сторон:
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