Примерный договор управления домом, заключающий товариществом собственников жилья и управляющей компанией

ДОГОВОР № __

на управление, содержание и текущий ремонт многоквартирных домов

г. Советская Гавань 



 



«__»  __________________ 20___ года

Товарищество собственников жилья «______», в лице Председателя правления __________________, действующего на основании Устава, именуемое в дальнейшем «Товарищество» с одной стороны и «Управляющая компания», в лице _________________, действующего на основании Устава с другой стороны, совместно именуемые «Стороны», заключили настоящий Договор о нижеследующем:

Настоящий Договор заключен с целью Управления Многоквартирными домами, обеспечения прав Собственников по владению, пользованию и в установленных законодательством Российской Федерации пределах распоряжению Общим имуществом.

1. ТЕРМИНЫ И ИХ ТОЛКОВАНИЕ

Стороны договорились о том, что при исполнении и толковании настоящего Договора, если иное не вытекает из его контекста, слова или словосочетания будут иметь значение, указанное в Приложении №3 к настоящему Договору.


2. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА

Товарищество передает, а Управляющая компания принимает на себя полномочия по Управлению Многоквартирными домами, расположенным  по адресу: г. Советская Гавань, ул. __________, а именно:

оказание услуг по управлению Многоквартирными  домами, услуг, предусмотренных в Приложении  №2 к настоящему Договору, организация выполнения работ (оказания услуг) по содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома. Перечень работ (услуг) указывается в Приложениях № 2 к настоящему договору путем  заключения  договоров с подрядными  организациями от имени и за счет средств Товарищества и жильцов дома (собственников, нанимателей) – далее Потребителей. Работы и услуги организуются Управляющей компанией в пределах средств, собранных Товариществом и Потребителями; 

В случае принятия общим собранием Собственников соответствующего решения – организация выполнения работ по Капитальному ремонту, путем заключения от имени и за счет Собственников и Будущих собственников договоров с Обслуживающими организациями на отдельные виды работ и услуг по  Капитальному ремонту;

Осуществление самостоятельно выбора Обслуживающих, Ресурсоснабжающих и прочих организаций, а также заключение с ними договоров от имени и за счет Потребителей и Товарищества; 

Представление интересов Товарищества и Потребителей в органах государственной власти и местного самоуправления, контрольных, надзорных и иных органах, в судах, арбитражных судах, перед Ресурсоснабжающими, Обслуживающими и прочими организациями по вопросам, связанным с управлением Многоквартирным домом;

Осуществление контроля и требование исполнения договорных обязательств Обслуживающими, Ресурсоснабжающими и прочими организациями, в том числе объема, качества и сроков предоставления Товариществу и Потребителям жилищных, Коммунальных услуг (ресурсов), а также согласованных Сторонами прочих услуг;

Приемка работ и услуг (по желанию – с участием Товарищества), выполненных и оказанных по заключенным договорам;

Осуществление по поручению Товарищества своими силами или путем привлечения третьих лиц начисления, сбора, перерасчета платежей Потребителей за услуги и работы по управлению Многоквартирным домом, Содержанию, Текущему и Капитальному  ремонту, Коммунальные услуги (ресурсы), дополнительные услуги;

Установление и фиксирование факта неисполнения или ненадлежащего исполнения договорных обязательств, участие в составлении соответствующих актов и обеспечение защиты прав Потребителей жилищных, Коммунальных услуг (ресурсов) и прочих услуг;

Подготовка и предоставление Товариществу предложений по проведению дополнительных работ по Содержанию и Текущему ремонту и расчет расходов на их проведение, а также подготовка предложений Собственникам относительно необходимости проведения Капитального ремонта, перечня и сроков проведения работ по Капитальному ремонту, расчет расходов на их проведение и размера платы за Капитальный ремонт для каждого Собственника;

Проверка технического состояния Общего имущества;

Подготовка экономических расчетов по планируемым работам и/или услугам, касающимся Содержания, Текущего и Капитального ремонта, модернизации, приращения и реконструкции Общего имущества и предоставление их Собственникам и Будущим собственникам, а также составление сметы расходов Товарищества;

Расчет размеров платежей, сборов и взносов, целевых взносов для каждого Потребителя;

Принятие и хранение проектной, технической, а также исполнительной и иной документации на Многоквартирный дом (в т.ч. на системы теплоснабжения, вентиляции и другие объекты Общего имущества), внесение изменений и дополнений в указанную документацию в порядке, установленном  законодательством РФ;

Прием и рассмотрение в течение 30 (тридцати) рабочих дней обращений, жалоб Потребителей на действия (бездействие) обслуживающих, Ресурсоснабжающих и прочих организаций; 

Выдача Потребителям справок и иных документов в пределах своих полномочий в течение 30 рабочих дней с момента получения запроса от Потребителей;

Ведение бухгалтерской, статистической и иной документации;

Заключение с Собственниками и Будущими собственниками, не являющимися членами Товарищества, договоров о содержании и ремонте Общего имущества, договоров об обеспечении предоставления им Коммунальных услуг (ресурсов);

Подготовка и предоставление Собственникам предложений по вопросам Капитального ремонта, модернизации, приращения, реконструкции Общего имущества;

Реализация мероприятий по ресурсосбережению;

Распоряжение Общим имуществом (сдача в аренду, размещение оборудования, предоставление в пользование, проведение работ и т.д.), с последующим использованием денежных средств от хозяйственного оборота Общего имущества на Содержание, Текущий и Капитальный ремонт, а также на иные цели устанавливаемые Собственниками;

Составление перечня Общего имущества;

Совершение других юридически значимых и иных действий, направленных на Управление Многоквартирным домом в соответствии с решениями Собственников;

Выполнение иных функций в соответствии с решениями Собственников;

оказание прочих услуг Товариществу и Потребителям.

3. ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН

3.1. Управляющая компания обязана:

1.  Принять полномочия по Управлению Многоквартирными  домами, предусмотренные п. 2.1. настоящего Договора;

2. В случае привлечения третьих лиц для начисления, сбора, расщепления и перерасчета платежей Потребителей за Содержание, Текущий ремонт, Коммунальные услуги (ресурсы) и прочие услуги, контролировать исполнение ими договорных обязательств;

3. Своевременно по запросу Товарищества предоставлять ему сведения об исполнении предмета настоящего Договора или предоставлять их Собственникам на проводимых ими общих собраниях.

3.2. Управляющая компания вправе:

3.2.1. Проводить начисление, сбор, расщепление и перерасчет платежей Потребителей за Содержание, Текущий ремонт, Коммунальные услуги (ресурсы) и прочие услуги самостоятельно, либо путем привлечения третьих лиц;

3.2.2. Принимать участие в общих собраниях Собственников;

3.2.3. Информировать надзорные и контролирующие органы о несанкционированном переоборудовании и перепланировке Помещений, Общего имущества, а также об использовании их не по назначению;

3.2.4. Совершать юридически  значимые и иные действия, предусмотренные п. 2.1. настоящего Договора.

3.2.5. Принимать меры по взысканию задолженности Потребителей по оплате за Содержание, Текущий ремонт, Коммунальные услуги (ресурсы) и прочие услуги;

3.2.6. Представлять интересы Потребителей по защите прав, связанных с обеспечением их жилищными, Коммунальными услугами (ресурсами) и прочими услугами;

3.2.7. По согласованию с Товариществом инвестировать средства в Общее имущество с их последующим возмещением Собственниками;

3.2.8. Средства, полученные за счет экономии предоставляемых жилищных, Коммунальных услуг (ресурсов) и прочих услуг (ресурсосбережение, перерасчеты платежей и др.), и при составлении сметы расходов Товарищества на последующий год направлять их на возмещение убытков, связанных с предоставлением жилищных, Коммунальных услуг (ресурсов) и прочих услуг, оплату дополнительных работ и услуг по Содержанию и Текущему ремонту, компенсацию инвестированных Управляющей компанией в Общее имущество средств, возмещение убытков по деликтным отношениям, актам вандализма, штрафным санкциям.

3.3. Товарищество обязуется:

3.3.1.  Передать Управляющей компании полномочия по Управлению Многоквартирным домом, предусмотренные п. 2.1. настоящего Договора;

3.3.2. В течение 30 (тридцати) дней с момента приемки законченного строительством Многоквартирного дома в эксплуатацию передать Управляющей компании всю проектную, техническую, исполнительную и иную документацию на Многоквартирный дом;

3.3.3. Предоставлять Управляющей  компании сведения о количестве членов Товарищества и их долях участия;

3.3.4. Не передавать предусмотренные п.2.1. настоящего Договора права другим управляющим организациям в период действия настоящего Договора.

3.4. Товарищество вправе:

3.4.1. Требовать от Управляющей компании исполнения своих обязательств по настоящему Договору в пределах предоставленных полномочий, предусмотренных п.2.1. настоящего Договора.

4. РАЗМЕР И ПОРЯДОК ОПЛАТЫ ПО НАСТОЯЩЕМУ ДОГОВОРУ

4.1. Размер взносов членов Товарищества, связанных с оплатой расходов на содержание и ремонт Общего имущества, устанавливается Товариществом в соответствии с уставом Товарищества и решениями общих собраний членов Товарищества, если иное не предусмотрено законодательством РФ.

4.2. Размер платы за Коммунальные услуги (ресурсы) рассчитывается по тарифам, установленным органами государственной власти субъектов РФ, органами местного самоуправления в порядке, установленном федеральным законом. До ввода индивидуальных приборов учета в эксплуатацию Размер платы за Коммунальные услуги (ресурсы) определяется исходя из нормативов потребления коммунальных услуг, утвержденных органом местного самоуправления.

4.3. Члены Товарищества вносят взносы, связанные с оплатой расходов на содержание и ремонт Общего имущества, а также с оплатой Коммунальных услуг (ресурсов) путем внесения Платы за жилое помещение и платы за Коммунальные услуги (ресурсы)  на расчетный счет Управляющей компании.

4.4. Не являющиеся членами Товарищества лица вносят Плату за жилое помещение и Плату за Коммунальные услуги (ресурсы) в соответствии с заключенными договорами

4.5. Будущий собственник и Собственник ежемесячно не позднее 10 (десятого) числа месяца, следующего за истекшим месяцем, в установленном настоящим Договором размере на основании выставляемых ему платежных документов вносит на расчетный счет организации, предоставляющей жилищные, Коммунальные услуги (ресурсы) и прочие услуги в соответствии с условиями заключенных Управляющей компанией договоров.

4.8.3. Стоимость согласованных Сторонами прочих услуг с момента их согласования Сторонами.

5. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН

5..1 При неисполнении или ненадлежащем исполнении предусмотренных настоящим Договором обязательств Управляющая компания несет ответственность в объеме предоставленных полномочий и принятых на себя обязательств по настоящему Договору.

5..2 Управляющая компания не  несет ответственность по срокам, объему и качеству жилищных услуг в случае невнесения Потребителями либо Товариществом соответствующей платы за данные жилищные услуги.

5..3 Товарищество при неисполнении или ненадлежащем исполнении предусмотренных настоящим Договором обязательств несет ответственность, предусмотренную действующим законодательством РФ.

5..4 Управляющая компания не несет ответственности по обязательствам  третьих лиц.

6. СРОК ДЕЙСТВИЯ И РАСТОРЖЕНИЕ НАСТОЯЩЕГО ДОГОВОРА

6.1. Настоящий Договор вступает в силу с момента его подписания Сторонами.

6.2. Настоящий Договор действует в течение 3 лет с момента его подписания Сторонами. Настоящий Договор считается продленным на тот же срок и на тех же условиях, если ни одна из Сторон за 30 дней до окончания действия настоящего Договора не заявит о его прекращении. 

6.3. Полномочия по Управлению Многоквартирным домом, предусмотренные настоящим Договором, переданы Товариществом и получены Управляющей компанией с момента подписания настоящего Договора.

6.4. Настоящий Договор может быть расторгнут по соглашению Сторон или по основаниям, предусмотренным законодательством РФ.

6.5. В случае расторжения настоящего Договора в связи с принятием Собственниками решения об изменении способа управления Многоквартирным домом, Собственники обязаны компенсировать убытки Управляющей компании по фактическим затратам, в том числе средства, направленные Управляющей компанией на инвестирование в Общее имущество.

7. РАЗРЕШЕНИЕ СПОРОВ

1. Споры, возникающие при исполнении обязательств по настоящему Договору, решаются Сторонами путем переговоров. 

2. В случае не достижения согласия спор передается на рассмотрение суда в порядке, предусмотренном законодательством Российской Федерации.

8. ПРОЧИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

Любые приложения, изменения и дополнения к настоящему Договору оформляются в письменной форме, подписываются уполномоченными на то представителями Сторон и являются его неотъемлемой частью. 

Настоящий Договор составлен в двух экземплярах по одному для каждой из Сторон, оба экземпляра идентичны и имеют одинаковую юридическую силу.

Приложения:

1. Перечень работ по Содержанию и Текущему ремонту.

2. Термины и определения.

2. РЕКВИЗИТЫ И ПОДПИСИ СТОРОН

	Товарищество


	Управляющая компания



	Председатель правления

_______________________ / _________________ /

                  М.П.
	Генеральный директор

_____________________________ / _____________ /

                        М.П.


Приложение № 1 к договору на управление,

содержание и текущий ремонт многоквартирных домов

от __ _______________ 200_ г. № 

Перечень Многоквартирных домов.

	Председатель правления

_______________________ / ___________ /

                  М.П.
	Исполнительный директор

_____________________________ /  /

                        М.П.


	
	


Приложение N 3

Перечень услуг (работ) по управлению многоквартирным домом

	Перечень (услуг) работ

	  1. Хранение и ведение технической документации по многоквартирному дому 

	  2. Заключение договоров на выполнение работ по содержанию и ремонту многоквартирного дома с подрядными организациями, осуществление контроля за  качеством выполненных работ  

	  3. Заключение договоров с поставщиками коммунальных услуг

	  4. Начисление и сбор платы за жилищно- коммунальные услуги, взыскание задолженности по оплате жилищно-коммунальных услуг

	  5. Осуществление контроля за качеством коммунальных услуг 

	  6. Представление устных разъяснений  гражданам (нанимателям, Собственникам жилых помещений и членам их семей) о порядке пользования жилыми помещениями и общим имуществом многоквартирного дома

	  7. Осуществление регистрационного учета граждан.

	  8. Информирование граждан- Собственников жилых помещений об изменении тарифов на коммунальные услуги 

	  9. Подготовка предложений о проведении капитального ремонта в соответствии с п.1.7 настоящего договора 


Приложение N 4

ПЕРЕЧЕНЬ

РАБОТ ПО СОДЕРЖАНИЮ МНОГОКВАРТИРНОГО ДОМА

1. Работы, выполняемые при проведении технических осмотров и обходов отдельных элементов и помещений многоквартирного дома

	1.1. Устранение незначительных неисправностей в системах водопровода и канализации, относящихся к общему имуществу дома (смена прокладок в водопроводных кранах, уплотнение сгонов, устранение засоров на первом этаже, в подвалах, регулировка смывных бачков, крепление санитарно-технических приборов, набивка сальников, установка ограничителей - дроссельных шайб).

	1.2. Устранение незначительных неисправностей в системах центрального отопления и горячего водоснабжения (регулировка трехходовых кранов, набивка сальников, мелкий ремонт теплоизоляции, устранение течи в трубопроводах до 2-хметров, приборах и арматуре; разборка, осмотр и очистка грязевиков воздухосборников, вантозов, компенсаторов, регулирующих кранов, вентилей, задвижек; очистка от накипи запорной арматуры и др.).

	1.3. Устранение незначительных неисправностей электротехнических устройств, относящихся к общему имуществу дома ( смена и ремонт штепсельных розеток и выключателей, мелкий ремонт электропроводки и др.).

	1.4. Прочистка канализационного лежака.

	1.5. Проверка заземления ванн по заявлениям граждан.

	1.6. Проверка заземления оболочки электрокабеля (общедомовых Эл. сетей)


2. Работы, выполняемые при подготовке многоквартирного дома к эксплуатации в весенне-летний период

	2.1. Консервация системы центрального отопления.

	2.2. Ремонт просевших отмосток.


3. Работы, выполняемые при подготовке жилых зданий к эксплуатации в осенне-зимний период

	3.1. Утепление оконных и балконных проемов мест общего пользования

	3.2. Замена разбитых стекол окон и балконных дверей мест общего пользования.

	3.3. Утепление трубопроводов в чердачных и подвальных помещениях.

	3.4. Укрепление и ремонт парапетных ограждений.

	3.5. Проверка исправности слуховых окон и жалюзей.

	3.6.Ремонт, регулировка и испытание систем центрального отопления.

	3.7. Замена разбитых стекол окон и дверей вспомогательных помещений.

	3.8. Проверка состояния продухов в цоколях зданий.

	3.9. Поставка доводчиков на входных дверях.

	3.10. Ремонт и укрепление входных дверей.


4. Работы, выполняемые при проведении частичных осмотров

	4.1. Промазка суриковой замазкой или другой мастикой гребней и свищей в местах протечек кровли.

	4.2.Смена прокладок в водопроводных кранах в местах общего пользования.

	4.3. Уплотнение сгонов.

	4.4. Прочистка внутренней канализации (подвалы, 1-е этажи).

	4.5. Набивка сальников в вентилях, кранах, задвижках.

	4.6. Укрепление трубопроводов.

	4.7. Проверка канализационных вытяжек.

	4.8. Мелкий ремонт изоляции.

	4.9. Устранение мелких неисправностей электропроводки в местах общего пользования.

	4.10. Смена (исправление) штепсельных розеток и выключателей в местах общего пользования.


5. Прочие работы

	5.1. Регулировка и наладка систем центрального отопления.

	5.2. Промывка и опрессовка системы центрального отопления.

	5.3. Очистка и промывка водопроводных кранов.

	5.4. Регулировка и наладка систем автоматического управления инженерным оборудованием.

	5.5. Удаление при необходимости с крыш снега и наледей.

	5.6. Уборка и очистка придомовой территории.

	5.7. Уборка проходов в подвалах от мусора.

	5.8. Удаление мусора из здания и его вывозка (подвалы, мусоропроводы).

	5.9. Очистка и промывка стволов мусоропровода и их загрузочных клапанов.

	5.10. Уборка и вывоз твердых и жидких бытовых отходов.        



	5.11. Механизированная расчистка проезда по дворам после снегопада.




--------------------------------

В жилых и подсобных помещениях квартир работы выполняются нанимателями, арендаторами, собственниками жилых помещений.

Приложение N 5

ПЕРЕЧЕНЬ

РАБОТ, ОТНОСЯЩИХСЯ К ТЕКУЩЕМУ РЕМОНТУ

	1. Фундамент

	Устранение местных деформаций, усиление, восстановление поврежденных участков фундамента, отмостки и входов в подвалы.

	2. Стены и фасад

	Заделка и восстановление архитектурных элементов; смена участков обшивки деревянных стен, ремонт и окраска фасадов.

	3. Перекрытия

	Частичная смена отдельных элементов; укрепление и окраска.

	4. Крыши

	Усиление элементов деревянной стропильной системы; устранение неисправностей стальных, асбестоцементных и других кровель, замена водосточных труб; ремонт гидроизоляции, утепления.

	5. Оконные и дверные заполнения

	Смена и восстановление отдельных элементов (приборов) и заполнений в местах общего пользования.

	6. Лестницы, крыльца (зонты-козырьки) над входами в подъезды, подвалы, над балконами верхних этажей

	Восстановление или замена отдельных участков и элементов.

	7. Полы

	Замена, восстановление отдельных участков в местах общего пользования.

	8. Внутренняя отделка

	Восстановление отделки стен, потолков, полов отдельными участками в подъездах, технических помещений, в других общедомовых вспомогательных помещениях, крылец на входах в подъезды.

	9. Центральное отопление

	Установка, замена и восстановление работоспособности отдельных элементов и частей элементов внутренних систем центрального отопления.

	10. Водопровод и канализация, горячее водоснабжение

	Установка, замена и восстановление работоспособности отдельных элементов и частей элементов внутренних систем водопроводов и канализации, горячего водоснабжения.

	11. Электроснабжение и электротехнические устройства

	Установка, замена и восстановление работоспособности электроснабжения здания, за исключением внутриквартирных устройств и приборов.

	12. Мусоропроводы

	Восстановление работоспособности вентиляционных и промывочных устройств, крышек мусороприемных клапанов и шиберных устройств.


Приложение N 6

ПРИМЕРНЫЙ ПЕРЕЧЕНЬ

РАБОТ, ПРОИЗВОДИМЫХ ПРИ КАПИТАЛЬНОМ РЕМОНТЕ МНОГОКВАРТИРНОГО ДОМА

	1. Обследование жилого здания (включая сплошное обследование) и изготовление проектно-сметной документации (независимо от периода проведения ремонтных работ).

	2. Ремонтно-строительные работы по смене, восстановлению или замене элементов жилого здания (кроме полной замены каменных и бетонных фундаментов, несущих стен и каркасов).

	3. Модернизация жилого здания при его капитальном ремонте (перепланировка с учетом разукрупнения многокомнатных квартир; устройства дополнительных кухонь и санитарных узлов, расширения жилой площади за счет вспомогательных помещений, улучшения инсоляции жилых помещений, ликвидации темных кухонь и входов в квартиры через кухни с устройством, при необходимости, встроенных или пристроенных помещений для лестничных клеток, санитарных узлов или кухонь); замена теплопроводов и тепловых пунктов; оборудование системами холодного и горячего водоснабжения, канализации, газоснабжения с присоединением к существующим магистральным сетям при расстоянии от ввода до точки подключения к магистралям до 150 м, устройством газоходов, водоподкачек, бойлерных; полная замена существующих систем центрального отопления, горячего и холодного водоснабжения (в т.ч. с обязательным применением модернизированных отопительных приборов и трубопроводов из пластика, металлопластика и т.д. и запретом на установку стальных труб); установка бытовых электроплит взамен газовых плит; устройство лифтов, мусоропроводов, систем пневматического мусороудаления в домах с отметкой лестничной площадки верхнего этажа 15 м и выше; перевод существующей сети электроснабжения на повышенное напряжение; ремонт телевизионных антенн коллективного пользования, подключение к телефонной и радиотрансляционной сети; установка домофонов, электрических замков, устройство систем противопожарной автоматики и дымоудаления; автоматизация и диспетчеризация лифтов, отопительных котельных, тепловых сетей, инженерного оборудования; благоустройство дворовой территорий (замощение, асфальтирование, озеленение, устройство ограждений, оборудование детских и хозяйственно-бытовых площадок). Ремонт крыши, фасада, стыков полносборных зданий до 100%.

	4. Утепление жилого здания (работы по улучшению теплозащитных свойств ограждающих конструкций, устройство оконных заполнений с тройным остеклением, устройство наружных тамбуров).

	5. Замена внутриквартальных инженерных сетей.

	6. Установка приборов учета расхода тепловой энергии на отопление и горячее водоснабжение, расхода холодной и горячей воды на здание, а также установка поквартирных счетчиков горячей и холодной воды (при замене сетей).

	7. Технический надзор в случаях, когда в органах местного самоуправления, организациях созданы подразделения по техническому надзору за капитальным ремонтом жилищного фонда.

	8. Ремонт встроенных помещений в здании.


