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ДОГОВОР УПРАВЛЕНИЯ
ПРОЕКТ
г. Южно-Сахалинск                                                                     
                   «____» _________ 2012 г.

__________________, именуемое в дальнейшем («Собственник»,  «Застройщик»), и ООО «Жилищное Эксплуатационное Управление», именуемое в дальнейшем «Управляющая организация», в лице генерального директора Дорофеевой Галины Юрьевны, действующей на основании Устава,  с другой стороны, далее совместно именуемые «Стороны», заключили настоящий Договор о нижеследующем.

1. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА

1.1. Собственник, Застройщик поручает, а Управляющая организация обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома, в соответствии с перечнем работ и услуг, указанном в Приложении №1 к настоящему договору. Настоящий договор заключен в отношении следующих многоквартирного дома:
Настоящий договор заключен в соответствии с требованиями пункта 14 статьи 161 Жилищного кодекса РФ.
1.2. Настоящий договор вступает в силу с момента подписания Сторонами акта приема-передачи технической документации на многоквартирные дома, а так же передачи копий подписанных актов передачи помещений, необходимой для исполнения Управляющей организацией принятых на себя обязательств.
2. ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН

2.1. Собственник, Застройщик обязуется:

2.1.1. Передать Управляющей организации  техническую (проектную, исполнительную) и иную документацию многоквартирных домов, копии договоров долевого участия, ключи от помещений, не переданных дольщикам и технических помещений многоквартирного дома по акту приема-передачи. 
2.1.2. Передать Управляющей организации право:

- заключать договоры с владельцами помещений на управление содержание и ремонт общего имущества дома;

- начислять плату и выполнять расчеты с владельцами помещений за жилищно-коммунальные услуги;

- определять общий порядок выполнения ремонтных работ в многоквартирном доме;

- собирать плату с владельцев помещений за управление, содержание и ремонт общего имущества дома, коммунальные и прочие услуги, в том числе охрану дома;

- организовать эксплуатацию лифтов в соответствии с требованиями ФЗ № 116 от 21.07.97 г. и действующих правил безопасной эксплуатации лифта (ПУБЭЛ);
- ведения переговоров и заключения с органами местного самоуправления договора на управление муниципальной долей жилья в многоквартирных домах.

2.1.3. Подписывать акты выполненных работ по настоящему договору. Стороны установили, что акты выполненных работ по настоящему договору могут быть подписаны любым владельцем помещения в указанных в п. 1.1. договора многоквартирных домах. Акт выполненных работ, подписанный владельцем помещения является надлежащим подтверждением выполненных работ и оказанных услуг по настоящему договору. 
2.2. Управляющая организация обязуется:

2.2.1. Принять от Собственника, Застройщика по акту приема-передачи техническую (проектную, исполнительную) и иную документацию копии договоров долевого участия, ключи от помещений, не переданных дольщикам и технических помещений многоквартирного дома по акту приема-передачи. 

2.2.2. Назначить управляющего домом и обеспечить наличие обслуживающего персонала.

2.2.3. Обеспечить управление, содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома и предоставление прочих услуг, указанных в Приложении. 

2.2.4. Обеспечить наличие аттестованных лиц, ответственных за организацию эксплуатации лифтов, электроснабжения, теплоснабжения или заключить договоры со специализированными организациями. 

2.2.5. Вести соответствующую техническую документацию на жилой дом, инженерные сети и оборудование.

2.2.6. Обеспечить хранение договоров с владельцами помещений (квартир) и договоров с обслуживающими и ресурсоснабжающими организациями. 

2.2.7. Начислять и собирать плату с владельцев помещений (квартир) за услуги  по управлению общим имуществом многоквартирных домов, в том числе за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома, а также за коммунальные и прочие услуги.
2.2.8. Выполнять функции, предусмотренные правовыми актами для Управляющей организации при осуществлении перепланировок и переоборудования помещений, включая осуществление контроля соблюдения собственниками помещений порядка оформления и проведения переустройства помещений в жилых домах. 

2.2.9. Организовать эксплуатацию лифтов, в соответствии с требованиями действующего законодательства и действующих правил безопасной эксплуатации лифтов.

2.2.10. Представлять интересы собственников помещений в государственных органах,  организациях и предприятиях по вопросам управления и эксплуатации жилого дома.


2.2.11. Управляющая организация вправе заключать договоры с юридическими и физическими лицами для обеспечения управления, ремонта и содержания  общего имущества жилого дома и обеспечения коммунальными и прочими услугами.

2.2.12. При выполнении работ по настоящему договору соблюдать  требования техники безопасности, пожарной безопасности, санитарного контроля, правил охраны труда и окружающей среды, а также иные требования, установленные действующим законодательством Российской Федерации и имеющие непосредственное отношение к работам в многоквартирных домах.

2.2.13. Содействовать Собственник, Застройщику в передаче Потребителям жилых и нежилых помещений по актам приема-передачи.


2.2.14. Управляющая организация при вселении дольщиков вправе требовать от владельцев помещений (квартир):

- предоставления свидетельства о регистрации прав собственности или договора долевого участия, зарегистрированного в установленном законом порядке, либо документов выданных Собственник, Застройщиком, предоставляющих владельцу право владеть и пользоваться помещениями (квартирами) до оформления свидетельства о регистрации прав собственности;

- заключения с Управляющей организацией договора на управление.
3.ПРАВА СТОРОН

3.1. Собственник, Застройщик имеет право:

3.1.1. Требовать от Управляющей организации исполнения принятых по настоящему договору обязательств;
3.1.2. В случае неотложной необходимости обращаться в Управляющую организацию с заявлением о временной приостановке подачи в жилое помещение воды, электроэнергии, отопления;

3.1.3. Осуществлять другие права, предусмотренные действующими нормативными правовыми актами РФ.
3.2. Управляющая организация имеет право:

3.2.1. Самостоятельно определять перечень и периодичность выполнения необходимых работ по содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме на основании актов обследований многоквартирного дома, плана работ, решений общих собраний и заявок собственников в течение срока действия настоящего договора. 

3.2.2. Для исполнения условий настоящего Договора, самостоятельно привлекать сторонние организации, имеющие необходимые навыки, оборудование, сертификаты, лицензии и иные разрешительные документы к выполнению работ по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома.

3.2.3. Организовывать и проводить проверку технического состояния коммунальных систем в помещениях МКД.

3.2.4. Оказывать платные услуги по ремонту помещений, ремонту и замене внутриквартирного оборудования и установочных изделий, которые не составляют предмет настоящего договора и выполняются Управляющей организацией за дополнительную плату.

3.2.5. В случае угрозы безопасности для жизни и здоровья граждан, сохранности имущества в многоквартирном доме перераспределять имеющиеся средства и выполнять работы для ее устранения с последующим уведомлением владельцев помещений и Собственник, Застройщика в течение 10 дней с момента проведения соответствующих работ, путем размещения соответствующей информации на входных дверях каждого подъезда либо на информационных стендах дома.

3.2.6. Оставлять на своем расчетном счете средства, полученные за счет экономии предоставляемых по настоящему договору услуг (использование новых технологий и др.) до конца финансового года и при составлении сметы расходов на последующий год направлять их на возмещение убытков, связанных с предоставлением жилищных, коммунальных и прочих услуг, оплату дополнительных работ и услуг по содержанию и текущему ремонту, оплату работ по капитальному ремонту, компенсацию инвестированных Управляющей организацией в общее имущество МКД средств, возмещение убытков по правонарушениям, актам вандализма и штрафным санкциям.

4. ПОРЯДОК РАСЧЕТОВ
4.1. Оплата услуг Управляющей организации осуществляется непосредственно Потребителями (владельцами помещений) на основании единого платежного документа, выставленного Управляющей организацией, и в соответствии с п. 4.5 договоров долевого участия в строительстве жилья в многоквартирном доме.
4.2. Размер платы за коммунальные услуги рассчитывается на основании нормативов и тарифов, соответствии с действующим законодательством. Тарифы являются обязательными для Сторон и дополнительного согласования не требуют. 

4.3. Размер платы за услуги по управлению общим имуществом указанных в п. 1.1 настоящего договора многоквартирных домов составляет 28, 81 рублей за один кв.м.
5. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН

5.1. Стороны за неисполнение или ненадлежащее исполнение принятых на себя по настоящему договору обязательств несут ответственность в соответствии с действующим законодательством РФ.

6. ФОРС-МАЖОР
6.1. Стороны освобождаются от ответственности за полное или частичное неисполнение обязательств по настоящему Договору, если ненадлежащее исполнение оказалось невозможным вследствие чрезвычайных и непреодолимых при данных условиях обстоятельствах, которые наступили после подписания настоящего договора и непосредственно повлияли на его исполнение. 
К обстоятельствам непреодолимой силы относятся в частности: стихийные бедствия, эпидемии, наводнения, принятия органами власти и управления актов нормативного/ненормативного характера, делающих невозможным исполнение или ненадлежащее исполнение Сторонами своих обязательств, иные события, не подлежащие разумному контролю Сторон. О наступлении обстоятельств непреодолимой силы Сторона, ссылающаяся на их наступление, в срок не более 10 дней извещает другую сторону. Если обстоятельства непреодолимой силы длятся более трех месяцев, Стороны вправе отказаться от продолжения настоящего Договора без уплаты штрафов и(или) неустоек, приняв все возможные меры по проведению взаимных расчетов и уменьшению ущерба, понесенного другой Стороной.
7. СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА

7.1. Настоящий договор вступает в силу с момента его подписания Сторонами и действует  до избрания собственниками многоквартирных домов способа управления общим имуществом, но не более пяти лет. 

7.2. В случае создания собственниками помещений товарищества собственников жилья или принятия собственниками помещений решения об изменении способа управления действие договора прекращается.

7. ПРОЧИЕ УСЛОВИЯ

7.1. Все споры по настоящему договору разрешаются Сторонами путем переговоров, а при не достижении согласия передаются на рассмотрение Арбитражного суда Сахалинской области.

7.2. Все изменения и дополнения к настоящему договору оформляются Сторонами в письменном виде дополнительными соглашениями, которые являются неотъемлемой частью настоящего договора.

7.3. Настоящий договор составлен в двух экземплярах, имеющих равную юридическую силу, по одному для каждой из Сторон.

8. АДРЕСА И РЕКВИЗИТЫ СТОРОН

	
	


