ТИПОВОЙ ДОГОВОР 
управления многоквартирным домом № ___ 
с. Александровское 







«___» ________ 20__ года 

Собственники жилых и нежилых помещений, наниматели жилых помещений, арендаторы нежилых помещений многоквартирного дома (согласно списку, приведенному в приложении №1), расположенного по адресу: _______, именуемые в дальнейшем «Заказчики», с одной стороны, и «Управляющая организация», с другой стороны, вместе именуемые «Стороны», заключили настоящий договор (далее – договор) о нижеследующем: 

1. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА И ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ 
1.1. Предметом настоящего договора является управление многоквартирным домом в интересах Заказчиков. Управление многоквартирным домом должно обеспечивать: 

• благоприятные и безопасные условия проживания граждан в жилых помещениях и пользования нежилыми помещениями Заказчиками нежилых помещений; 

• надлежащее содержание общего имущества многоквартирного дома; 

• обеспечение реализации решения вопросов пользования общим имуществом; 

• предоставление коммунальных услуг. 

1.2. Состав общего имущества многоквартирного дома приведен в приложении №2. 

1.3. Управляющая организация обеспечивает благоприятные и безопасные условия проживания граждан и пользования нежилыми помещениями Заказчиками, путем оказания услуг по управлению по перечню, приведенному в приложении №3 к настоящему договору. Изменения в указанный перечень работ, услуг вносятся путем заключения сторонами договора дополнительного соглашения. 

1.4. Под лицами, пользующимися помещениями в многоквартирном доме признаются: 

• Собственники жилого помещения и члены его семьи; 

• Собственники нежилых помещений; 

• Наниматели жилых помещений по договорам социального найма; 

• Арендаторы нежилых помещений. 

1.5. Управляющая организация выполняет работы по техническому обслуживанию и санитарному содержанию общего имущества многоквартирного дома согласно приложения № 4. 

1.6. Управляющая организация предоставляет коммунальные услуги, соответствующие обязательным требованиям нормативов и стандартов, санитарных правил и норм, условиям договора и с качеством, соответствующим: 

• по горячему водоснабжению – гигиеническим требованиям по составу, свойствам и температуре нагрева подаваемой воды, а также расчетному расходу воды в точке разбора; 

• по теплоснабжению – СниП 2.04.05-91 «Отопление, вентиляция и кондиционирование» (утв. Постановлением Госстроя СССР от 28.11.1991 г., с изменениями от 21.01.1994 г., 15.05.1997 г., 22.10.2002 г. 

• по водоснабжению – СанПиН 2.1.4.1074-01, утвержденными Главным государственным санитарным врачом РФ 26.09.2001 г. № 24, зарегистрированным Минюстом России 31.10.2001 г. № 3011 (2) и введенными в действие с 01.01.2002 г) «Питьевая вода. Гигиенические требования к качеству воды централизованных систем питьевого водоснабжения. Контроль качества». 

1.7. Необходимость выполнения работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме определяется на общем собрании собственников путем утверждения соответствующего плана. С этой целью Управляющая организация представляет акт обследования многоквартирного дома и предложения в план капитального ремонта с расчетами стоимости работ. 

2. ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН 
2.1. Заказчики обязаны: 

2.1.1. Соблюдать «Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда» (утв. Постановлением Госстроя РФ от 27.09.03 г. № 170), общим имуществом. 

2.1.2. Соблюдать правила пожарной безопасности при пользовании электрическими, газовыми, другими приборами, не допускать установки самодельных предохранительных устройств, загромождения коридоров, проходов, лестничных клеток, запасных выходов, выполнять другие требования пожарной безопасности. 

2.1.3. Содержать и поддерживать помещение и санитарно-техническое оборудование внутри него в надлежащем техническом и санитарном состоянии, а также производить за свой счет текущий; капитальный ремонт внутри помещения. 

2.1.4. Не допускать выполнения работ или совершения иных действий, приводящих к порче помещений или конструкций многоквартирного дома, загрязнению придомовой территории. 

2.1.5. При обнаружении неисправностей санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в жилом помещении, немедленно принимать возможные меры к их устранению и незамедлительно сообщать о таких неисправностях и повреждениях Управляющей организации по тел. ____________. 

2.1.6. Извещать Управляющую организацию в течение 10 (десяти) дней об изменении числа проживающих по адресу: д. 405 (Расчетно-регистрационный центр МУ «УГХ»), в том числе, временно проживающих в жилых помещениях лиц. 

2.1.7. Своевременно и полностью вносить Управляющей организации плату за оказываемые услуги, согласно раздела 4 настоящего договора. 

2.1.8. До вселения в принадлежащие Заказчикам жилые помещения и в случаях неиспользования Заказчиками нежилых помещений нести расходы на содержание общего имущества многоквартирного дома, а также оплачивать услуги отопления жилых и нежилых помещений. 

2.1.9. Допускать в занимаемые жилые и нежилые помещения в заранее согласованное время специалистов Управляющей организации, имеющих право проведения работ на системах водоснабжения, канализации, отопления, для осмотра инженерного оборудования, конструктивных элементов здания, приборов учета, а также контроля за их эксплуатацией, а для ликвидации аварий - в любое время. 

2.1.10. Соблюдать порядок перепланировки и переоборудования, установленный ЖК РФ. 

2.1.11. Выбрать на общем собрании Заказчиков лиц, которым Управляющая организация, согласно раздела 7 настоящего договора, будет представлять краткий письменный отчет о выполнении своих обязанностей по настоящему договору. 

2.1.12. За техническое состояние внутренней системы тепловодоснабжения и канализации (инженерное оборудование расположенное внутри квартиры или арендованного помещения) ответственность несут Заказчики. 

2.1.13. При наличии приборов учета, Заказчики несут ответственность за сохранность и целостность приборов учета и пломб на них. Ежемесячно с 22 по 25 число текущего месяца предоставлять в Расчетно-регистрационный центр Муниципального учреждения «Управление городского хозяйства» (д. 405) показания приборов учета (по установленной форме). 

2.1.14. Немедленно сообщать Управляющей организации (по тел. _____________) о всех нарушениях и неисправностях в работе приборов учета холодной и горячей воды. 

2.1.15. В случае ухудшения либо отсутствия предоставляемых коммунальных услуг Заказчики обязаны своевременно уведомить в центральную диспетчерскую службу Управляющей организации по тел. ____________. 

2.1.16. Выполнять требования Правил предоставления коммунальных услуг гражданам, Правил пользования системами коммунального водоснабжения и канализации, и других нормативно-правовых актов. 

Заказчики не вправе: 

• Устанавливать без соответствующего письменного разрешения, дополнительные секции приборов отопления, регулирующую запорную арматуру, не отвечающую требованиям безопасности эксплуатации и санитарно-гигиеническим нормативам, электробытовые приборы мощностью, превышающей технологические возможности внутриквартирного оборудования. 

• Подключать и использовать бытовые приборы и оборудование, включая индивидуальные приборы очистки воды, не имеющие технического паспорта (свидетельства), не отвечающие требованиям безопасности эксплуатации и санитарно-гигиеническим нормативам. 

• Нарушать имеющиеся схемы учета поставки коммунальных услуг. 

• Использовать теплоноситель в системах отопления не по прямому назначению (производить слив воды из системы отопления). 

2.2. Управляющая организация обязана: 

2.2.1. Оказывать услуги по содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда по перечню, объему услуг, работ и условиями их выполнения, определяемых в соответствии с порядком, установленным п. 1.5. настоящего договора. 

2.2.2. Предоставлять коммунальные услуги Заказчикам, в том числе: 

• тепловую энергию на отопление; 

• тепловую энергию на горячее водоснабжение; 

• воду для хозяйственно-питьевого назначения; 

• прием и очистку сточных вод. 

2.2.3. Своевременно выполнять все мероприятия по подготовке многоквартирного дома, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, к эксплуатации в зимних условиях. 

2.2.4. Обеспечить своевременное (за 2 календарных дня до предстоящего отключения) информирование пользователей помещений о сроках предстоящего планового отключения инженерных сетей (водоснабжение, отопление). 

2.2.5. Участвовать во всех проверках и обследованиях многоквартирного дома, а также в составлении актов по фактам непредставления, некачественного или несвоевременного предоставления услуг по содержанию и ремонту помещений (общего имущества) по настоящему договору. 

2.2.6. Рассматривать в течение 10 (десяти) дней обращения и заявления Заказчиков, касающиеся предоставления услуг по содержанию, ремонту общего имущества многоквартирного дома и предоставлению коммунальных услуг, а также принимать меры к своевременному устранению указанных в жалобах недостатков. 

2.2.7. Представлять отчеты о проделанной работе в порядке, установленном разделом 7 настоящего договора. 

2.2.8. За 30 (тридцать) дней до прекращения настоящего договора передать техническую документацию на многоквартирный дом и иные связанные с управлением многоквартирным домом документы вновь выбранной управляющей организации, ТСЖ, ЖСК, ЖК или иному специализированному потребительскому кооперативу, созданному для управления многоквартирным домом, или одному из Заказчиков, указанному в решении общего собрания о выборе способа управления многоквартирным домом при выборе Заказчиками непосредственного управления. 

2.2.9. Проводить выбор исполнителей (подрядных, в т.ч. специализированных организаций) для выполнения работ и оказания услуг по содержанию и текущему ремонту общего имущества и заключать с ними от имени и за счет Заказчика договоры на те виды работ и услуг по содержанию и текущему ремонту общего имущества, по которым невозможно обеспечить их выполнение самостоятельно. Контролировать и требовать исполнения договорных обязательств подрядчиками. Принимать работы и услуги, выполненные и оказанные по заключенным с подрядчиками договорам. Устанавливать и фиксировать факт неисполнения или ненадлежащего исполнения подрядчиком договорных обязательств, участвовать в составлении соответствующих актов. 

2.2.10. Организовывать аварийно-диспетчерское (аварийное) обслуживание общего имущества в целях оперативного приема заявок на неисправности и незамедлительного устранения аварий и неисправностей конструктивных элементов многоквартирного дома и его инженерного оборудования, обеспечить выполнение заявок Заказчика по устранению неисправностей и аварий в пределах эксплуатационной ответственности, за установленную плату выполнять работы по устранению неисправностей и ремонту в пределах эксплуатационной ответственности Заказчика. 

2.2.11. Вести техническую документацию на многоквартирный дом и земельный участок (технические паспорта) в соответствии с требованиями законодательства РФ, а также бухгалтерскую и прочую документацию, самостоятельно или при помощи специализированных организаций. 

3. ПРАВА СТОРОН 
3.1. Заказчики имеют право: 

3.1.1. Требовать надлежащего исполнения Управляющей организацией ее обязанностей по настоящему договору. 

3.2. В пределах своих полномочий, с соблюдением прав и законных интересов Управляющей организации, осуществлять контроль за ее деятельностью. При наличии технической возможности устанавливать за свой счет индивидуальные приборы учета холодной и горячей воды, электроэнергии, предварительно согласовав установку в порядке, установленном Правительством РФ. Избирать представителя для решения оперативных вопросов с Управляющей организацией. 

3.3. Управляющая организация имеет право: 

• Требовать надлежащего исполнения Заказчиками своих обязанностей по настоящему договору. 

• Требовать от Заказчиков оплаты услуг в порядке и на условиях, установленных настоящим договором. 

• Требовать в установленном порядке возмещения убытков, понесенных по вине Заказчиков. 

• Требовать допуска в жилое и нежилое помещение работников Управляющей организации, представителей органов государственного надзора и контроля для осмотра инженерного оборудования, конструктивных элементов здания, приборов учета, проведения необходимых ремонтных работ, а также контроля за их эксплуатацией с предварительным уведомлением Заказчиков, а для ликвидации аварий – в любое время. 

• При возникновении аварийной ситуации, пожара, в случае отсутствия сведений о местонахождении Заказчика в присутствии и при помощи представителей правоохранительных органов и МЧС получить доступ в помещение с обязательным составлением акта. 

3.3.5. Прекратить полностью или ограничить подачу коммунальных услуг Заказчикам с предупреждением в сроки, установленные «Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам», утвержденные Постановлением Правительства РФ от 23.05.06 г. № 307, в случае наличия задолженности по оплате превышающей 6 ежемесячных размеров платы или нарушения требований пункта 2.1.12. настоящего договора до погашения задолженности. 

3.3.6. При наличии у Заказчиков более 3 (трех) месяцев задолженности по оплате за содержание и ремонт многоквартирного дома Управляющая организация вправе выполнять только аварийные заявки Заказчиков. 

3.3.7. При внесении платы за обслуживание, содержание общего имущества многоквартирного дома и коммунальные услуги с нарушением сроков, предусмотренных настоящим договором, начисляются пени. Размер пеней составляет одну трехсотую действующей на момент оплаты ставки рефинансирования Центрального Банка Российской Федерации от не выплаченных в срок сумм за каждый день просрочки начиная со следующего дня после установленного срока оплаты по день фактического расчета включительно. 

3.3.8. Самостоятельно формировать планы по текущему ремонту и согласовывать их с представителем Заказчиков. 

3.3.9. Принимать меры по исключению допуска в технические помещения дома лиц не имеющих соответствующего допуска. 

3.3.10. Затраты, связанные с выполнением Управляющей организацией работ и услуг, не урегулированных договором, в т.ч. возникших по объективным причинам, вызванным инфляцией, аварийными ситуациями, происшедшими не по вине Управляющей организации, оплачиваются Заказчиком дополнительно. 

3.3.11. Привлекать подрядные организации к выполнению работ и услуг, связанных с содержанием, обслуживанием и текущим ремонтом многоквартирного дома, его инженерного оборудования и придомовой территории. 

3.3.12. Сдавать в аренду подвальные, чердачные и иные помещения, а также их части, земельный участок, части крыш, относящиеся к общему имуществу, с последующим использованием денежных средств от хозяйственного оборота общего имущества на его содержание, а также на иные цели по решению общего собрания собственников с учетом предложений Управляющей организации. 

3.3.13. Обращаться с заявлением в Жилищную инспекцию с заявлением о наложении штрафных санкций при причинении одним из собственников ущерба общему имуществу многоквартирного дома. 

4. ПОРЯДОК РАСЧЕТОВ 
4.1. Порядок определения общей стоимости договора и порядок расчетов 

4.1.1. Стоимость договора управления определяется как сумма стоимости услуг (работ), оказываемых Управляющей организацией в соответствии с перечнем представленном в приложение №3 по тарифам, приведенных в приложении №5. 

4.1.2. Расчет размеров платы обслуживания и содержания общего имущества дома осуществляется в соответствии с правилами и по ценам, установленным действующим нормативными актами из расчета минимальных затрат на обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания, соблюдения санитарных требований. Размер платы за санитарное содержание, техническое обслуживание, текущий ремонт общего имущества определяется как произведение общей площади помещения Заказчиков на установленный тариф. 

4.1.3. Плата за тепловую энергию производится из расчета площади отапливаемых помещений по тарифам, размер которых утвержден Постановлением органа местного самоуправления. Годовой объем тепловой энергии определяется как произведение площади отапливаемых помещений на удельную норму расхода тепловой энергии на обогрев 1 м2. Годовой объем тепловой энергии, отпускаемой в отопительный сезон, распределяется на 12 месяцев, оплата начисляемой тепловой энергии производится Заказчиками в течение календарного года равными долями ежемесячно. 

4.1.4. Плата за горячую и холодную воду, прием и очистку сточных вод производится из расчета зарегистрированных по данному адресу жильцов, по нормам водопотребления, утвержденных Постановлением органа местного самоуправления. В отдельных случаях плата за питьевую воду, прием и очистку сточных вод осуществляется по заявлениям Заказчиков исходя из количества дополнительно проживающих граждан без регистрации по месту жительства либо по месту пребывания в жилом помещении». При наличии у Заказчиков квартирных приборов учета холодной и горячей воды, 

принятых Управляющей организацией на коммерческий учет, оплата производится в соответствии с предоставленными показаниями прибора учета, на основании тарифов, утверждаемых Региональной энергетической комиссией. 

4.1.5. Порядок внесения платы: 

Плата за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома, коммунальные услуги вносится ежемесячно до двадцатого числа месяца, следующего за истекшим месяцем путем внесения суммы в: 

• кассу (д. 405); 

• СФ ОАО «Томскпромстройбанк» (ул. Ермакова, 1); 

• кассу (общ. №16); 

• отделения Сберегательного банка РФ. 

Плата за жилое помещение и коммунальные услуги вносится на основании платежных документов, представленных не позднее десятого числа месяца, следующего за истекшим месяцем. 

4.1.6. При принятии Заказчиками решения о проведении отдельных работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, стоимость соответствующих работ, а также порядок внесения платы устанавливает и представляет Управляющая организация в соответствии с п. 1.7. 

4.1.7. Размеры платы за оказанные Управляющей организацией работы и услуги по обслуживанию и содержанию общего имущества в сторону увеличения могут быть изменены не чаще одного раза в год. Управляющая организация обязана информировать Заказчиков об изменении размера платы не позднее, чем за тридцать дней до даты представления платежных документов, на основании которых будет вноситься плата. 

4.2. Порядок изменения платы за содержание и ремонт помещений и платы за коммунальные услуги или их размеров. 

4.2.1. Не использование помещений не является основанием не внесения платы за жилое помещение, содержание и ремонт общего имущества и коммунальные услуги. 

4.2.2. В случае оказания коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, временного отсутствия граждан (при наличии подтверждающих документов), выявлении ошибочных сведений по показаниям приборов учета, изменение размера платы за коммунальные услуги определяется в порядке, установленном Правительством Российской Федерации. 

4.2.3. В случае выполнения работ по содержанию общего имущества ненадлежащего качества, снижение размера платы за жилищные услуги определяется на основании акта критерия оценки качества работ. 

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 ущерба, в порядке, установленном действующим законодательством. Управляющая организация освобождается от ответственности, если докажет, что надлежащее исполнение условий договора оказалось невозможным вследствие вины Заказчиков, в том числе, несвоевременного выполнения ими своих обязанностей, а также вследствие действия непреодолимой силы. 

Ответственность Заказчиков: 

• Управляющая организация вправе взыскать с Заказчиков ущерб, вызванный ненадлежащим исполнением обязанностей по настоящему договору. 

5.2.2. В случае неисполнения Заказчиками обязанностей по надлежащему техническому содержанию инженерных систем в занимаемых помещениях, вследствие чего возникла аварийная ситуация в доме, Заказчики несут перед Управляющей организацией и третьими лицами (другими Заказчиками, членами их семей, имуществу которых причинен вред) имущественную ответственность за ущерб, наступивший вследствие подобных действий. 

5.2.3. В случае выявления факта иного количества проживающих и не внесения за них платы за коммунальные услуги, плата за которые взимается в расчете на количество проживающих, после соответствующей проверки и составления акта в установленном законодательством порядке, Управляющая организация вправе взыскать с Заказчиков плату, не полученную по настоящему договору. 

5.2.4. Заказчики, не обеспечившие допуск должностных лиц Управляющей организации и (или) специалистов организаций, имеющих право проведения работ на системах электро-, тепло-, водоснабжения, канализации, для устранения аварий и осмотра инженерного оборудования, 

профилактического осмотра и ремонтных работ, указанных в настоящем договоре, несут имущественную ответственность за ущерб, наступивший вследствие подобных действий перед Управляющей организацией и третьими лицами (другими Заказчиками, членами их семей, Заказчиками имеющих в собственности нежилые помещения). 

5.2.5. Заказчикам, не обеспечившим допуск должностных лиц Управляющей организации для контрольных проверок показаний приборов учета, а также не предоставляющим сведения по показаниям более 2 (двух) месяцев, начисления производятся Управляющей организацией по утвержденным нормам водопотребления, без последующих перерасчетов. 

5.3. Условия освобождения от ответственности 

5.3.1. Стороны не несут ответственности по своим обязательствам, если: 

а) в период действия настоящего Договора произошли изменения в действующем законодательстве, делающие невозможным их выполнение; 

б) их невыполнение явилось следствием обстоятельств непреодолимой силы, возникших после заключения настоящего договора в результате событий чрезвычайного характера, под которыми понимаются: стихийные бедствия, гражданские волнения, военные действия и т.п. 

5.3.2. Сторона, для которой возникли условия невозможности исполнения обязательств по настоящему договору, обязана немедленно известить другую сторону о наступлении и прекращении вышеуказанных обстоятельств. Надлежащим подтверждением наличия вышеуказанных обстоятельств и их продолжительности будут служить официально заверенные справки соответствующих государственных органов. 

6. ПОРЯДОК РАЗРЕШЕНИЯ СПОРОВ 
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. 

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. 

7. ПОРЯДОК ОСУЩЕСТВЛЕНИЯ КОНТРОЛЯ 
7.1. Управляющая организация представляет ежегодный отчет о выполнении текущего ремонта в срок не позднее 60 (шестидесяти) дней после года, в котором оказывались услуги. Данный отчет подлежит рассмотрению на общем собрании Заказчиков и подписывается от имени Заказчиков представителем, выбранным на общем собрании. 

7.2. Управляющая организация представляет ежемесячный отчет по техническому обслуживанию и санитарному содержанию общего имущества многоквартирного дома, путем подписания двустороннего Акта оценки качества (Приложение № 6 - акт оценки качества; критерии оценки качества работ по содержанию общего имущества). 

Данный акт подписывается от имени Заказчиков представителем, выбранным на общем собрании или не менее чем двумя Заказчиками. 

8. ПРОЧИЕ УСЛОВИЯ 
8.1. Настоящий договор вступает в силу с момента его подписания сторонами и действует в течение 5 (пяти) лет. 

8.2. Все изменения и дополнения к настоящему договору оформляются дополнительным соглашением, составленным в письменной форме и подписанным Сторонами настоящего договора. Дополнительные соглашения действуют на период, указанный в таких соглашениях и являются при этом неотъемлемой частью договора. 

8.3. Действие настоящего договора прекращается по основаниям, предусмотренным гражданским законодательством Российской Федерации. 

8.4. Настоящий договор составлен на ____ листах в ___ экземплярах, хранится у Управляющей организации. Заказчики жилых помещений вправе получить ксерокопию настоящего договора у представителя, выбранного на общем собрании. 

8.5. В случае прекращения у Заказчиков права собственности или иного вещного права на помещения в многоквартирном доме, данный договор в отношении указанных Заказчиков считается расторгнутым, за исключением случаев, если ему остались принадлежать на праве собственности иные 

помещения в многоквартирном доме. При этом новые Заказчики присоединяется к настоящему договору путем его подписания. 

8.6. Стоимость договора ежегодно изменяется в зависимости от установленных Постановлениями Региональной энергетической комиссии тарифов на тепловую энергию, услуги систем водоснабжения, водоотведения и доводится до Заказчиков очередным счетом (извещением) на оплату. 

8.7. К настоящему договору прилагаются: 

Приложение №1 – Список Заказчиков жилых помещений 

Приложение №2 – Состав общего имущества многоквартирного дома. 

Приложение №3 – Перечень услуг по управлению многоквартирным домом. 

Приложение №4 – Перечень работ по техническому обслуживанию и санитарному содержанию. 

Приложение №5 – Тарифы на жилищные и коммунальные услуги 

Приложение №6 – Акт оценки качества (критерии оценки качества работ по содержанию общего имущества); 

9. АДРЕСА И РЕКВИЗИТЫ СТОРОН: 
Управляющая организация: Заказчики: 

ФИО, подписи, номера квартир, согласно приложения №1 к договору 

