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ДОГОВОР УПРАВЛЕНИЯ
МНОГОКВАРТИРНЫМ ДОМОМ
№ Э-000
Московская область «____» _______________ 20__ г. 

Общество с ограниченой ответственность «УК«Опалиха О2» (ОГРН 1125024006986, Свидетельство о государственной регистрации серии 50 № 013323448, выданное «09» октября2012 г., зарегистрировано «09»октября 2012г. ИФНС России по г. Красногорску Московской области, ИНН 5024131481, КПП 502401001), именуемое в дальнейшем «Управляющая организация» или «Управляющая компания», в лице Генерального директора Сарина Алексея Алексеевича, действующего на основании Устава, с одной стороны, и 
Комментарии: в тексте встречается и то и то наименование
Гражданин/гражданка ___________________________________________________________, 
, паспорт серия _____ № _________, выдан_____________ код подразделения: зарегистрированный по адресу: ________________________________________________________ , являющийся/являющаяся Собственником Квартиры № ___, расположенной в Многоквартирной доме на ___ этаже, общей площадью ___ кв.м., жилой площадью ___ кв.м. (комментарии: даже если право собственности не зарегистрировано. Ниже есть определение Собственника, применимое к условиям настоящего договора)
именуемый (-ая) в дальнейшем «Собственник», действующий (-ая) от себя лично (или по доверенности), с другой стороны, заключили настоящий договор (далее по тексту – «договор») о нижеследующем. 

Термины и определения, используемые в договоре. 
Многоквартирный жилой дом /Многоквартирный дом- завершенное строительством индивидуально-определенное здание, введенное в эксплуатацию на основании Разрешения о вводе объекта в эксплуатацию № ___________выданного _________ г. Администрацией ___________ Московской области, расположенное на земельном участке с кадастровым номером: ____________по адресу: Московская область, ________________________________________, состоящее из квартир, комнат, помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании, а также нежилых помещений, не входящих в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме и не предназначенных для обслуживания более одного помещения в Многоквартирном доме. 

Комментарии: по тексту договора. В основном, встречается «Многоквартирный дом», поэтому важно дополнить, чтобы не было сомнений, что речь в конкретных пунктах договора идет именно об этом жилом доме. В некоторым пунктах это очень важно.

Помещения, входящие в состав многоквартирного жилого дома: - 

1) квартира, представляющая собой структурно обособленное помещение в Многоквартирном доме, обеспечивающее возможность прямого доступа к помещениям общего пользования в таком доме и состоящее из одной или нескольких комнат, а также помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком обособленном помещении; 

2) комната, - часть квартиры, предназначенная для использования в качестве места непосредственного проживания граждан в квартире; 

3) нежилое помещение - помещение в Многоквартирном доме, которое не является жилым помещением и общим имуществом собственников помещений в многоквартирном доме и используемое для офисных, коммерческих, складских, торговых, и иных целей (не предназначенное для обслуживания более одного помещения в Многоквартирном доме); 

Собственник – лицо, подписавшее передаточный акт или другой документ о фактической приемке-передаче Помещения на основании гражданско-правовой сделки, решения суда, иного правового основания, и фактически потребляющее коммунальные услуги, а также услуги по содержанию и ремонту Помещения, в том числе до момента оформления права собственности на Помещение, либо лицо (Собственник), право собственности которого на помещение в Многоквартирном доме зарегистрировано в установленном действующим законодательством РФ порядке. 

Общее имущество Собственников Многоквартирного дома - помещения в Многоквартирном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного жилого или нежилого помещения в данном доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, чердаки, технические подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование, а также крыши за исключением расположенных на крышах террас, являющихся частями квартир, ограждающие несущие и ненесущие конструкции дома, механическое, электротехническое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения, земельный участок, на котором расположен Многоквартирный дом, с элементами озеленения и благоустройства, иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства Многоквартирного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке. 

Доля Собственника в праве общей собственности – установленная доля Собственника в праве общей долевой собственности на общее имущество Собственников помещений Многоквартирного дома, определяющая его долю в обязательных расходах на содержание и ремонт общего имущества Собственников Многоквартирного дома и в других общих расходах, а также количество голосов, которым обладает Собственник помещения на общем собрании собственников помещений в данном доме; пропорциональна общей площади помещения, принадлежащего Собственнику на праве собственности. 

Содержание и ремонт Общего имущества Собственников помещений Многоквартирного дома – эксплуатация, техническое обслуживание инженерных систем и коммуникационных сетей Многоквартирного дома, содержание помещений Многоквартирного дома и земельного участка, на котором он расположен, текущий, аварийный и капитальный ремонт общего имущества Собственников помещений Многоквартирного дома, оказание иных услуг, предусмотренных настоящим договором договором с организацией, привлекаемой Управляющей организацией для осуществления эксплуатационно-технического обслуживания Многоквартирного дома. 
 Комментарии: Перечень услуг по содержанию и ремонту определяется в этом договоре, а уже на основе этого договора УК заключает договоры с другими организациями. А в их редакции получается, что в содержание и ремонт включены только те услуги, на которые УК заключит договоры.
Лицевой счет – счет, на котором фиксируются платежи Собственника за потребленные коммунальные услуги, плата за содержание и ремонт помещения услуги по содержанию и ремонту помещения, а также суммы денежных средств, списанных из поступивших от Собственника платежей в качестве оплаты платы за содержание и ремонт помещения услуги по эксплуатации, обслуживанию, ремонту помещения Собственника, потребленные им коммунальные услуги. Лицевой счет имеет индивидуальный номер для каждого помещения (каждой квартиры) в Многоквартирном доме. 
Комментарии:  Странные услуги (выделены маркером)….в тексте договора нет определения этих услуг. Поэтому необходимо внести предложенные изменения, выделенные синим шрифтом 
Инженерное оборудование – расположенные в границах Многоквартирного дома коммуникации и оборудование, предназначенные для предоставления коммунальных услуг Собственнику, а также обеспечивающие вентиляцию, дымоудаление и противопожарную безопасность в помещениях Многоквартирного дома. 

Эксплуатационные услуги - деятельность по техническому обслуживанию инженерного оборудования Многоквартирного дома, а также иные действия (в т.ч. мероприятия по ликвидации аварий), определенные настоящим договором и приложениями к нему, необходимые для надлежащего функционирования и использования помещений Многоквартирного дома по целевому назначению. 

Коммунальные услуги – осуществление деятельности Управляющей организации по подаче Собственнику любого Коммунального ресурса в отдельности или 2 и более из них в любом сочетании с целью обеспечения благоприятных и безопасных условий использования жилых, нежилых помещений, общего имущества в Многоквартирном доме, а также земельного участка и расположенного на нем Многоквартирного жилого дома них жилых домов (домовладений); 

Коммунальные ресурсы - ______________________________

Комментарии: Тут необходимо указать какие конкретно коммунальные ресурсы будет обязана предоставлять УК в вашем многоквартирном доме. Ниже прилагаю формулировку нормативного акта, из нее можно выбрать все необходимое. Это важный момент договориться на берегу, какие коммунальные услуги будут предоставляться Управляющей организацией непосредственно в этом доме. Перечень должен быть полным. А уже Собственники из этого перечня будут выбирать, как сказано в понятии «Коммунальные услуги» один или несколько необходимых каждому из них. Вот формулировка Правил предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов (утв. постановлением Правительства РФ от 6 мая 2011 г. N 354):

«"коммунальные ресурсы" - холодная вода, горячая вода, электрическая энергия, природный газ, тепловая энергия, бытовой газ в баллонах, твердое топливо при наличии печного отопления, используемые для предоставления коммунальных услуг. К коммунальным ресурсам приравниваются также сточные бытовые воды, отводимые по централизованным сетям инженерно-технического обеспечения;…
…9. Условия предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирном доме в зависимости от выбранного способа управления многоквартирным домом определяются:

а) в договоре управления многоквартирным домом, заключаемом собственниками помещений в многоквартирном доме или органом управления товарищества собственников жилья, жилищного, жилищно-строительного или иного специализированного потребительского кооператива (далее - товарищество или кооператив) с управляющей организацией, выбранной в установленном жилищным законодательством Российской Федерации порядке для управления многоквартирным домом.

При этом управляющая организация не вправе отказаться от включения в заключаемый с ней договор управления многоквартирным домом условий о предоставлении коммунальных услуг того вида, предоставление которых возможно с учетом степени благоустройства многоквартирного дома, а равно не вправе отказать в предоставлении таких коммунальных услуг;…»
Текущий ремонт общего имущества Многоквартирного дома – плановый ремонт, проводимый для предупреждения преждевременного износа и поддержания эксплуатационных показателей и работоспособности, устранения неисправностей общего имущества Собственников помещений Многоквартирного дома или его отдельных элементов, без замены ограждающих и несущих конструкций, лифтов, элементов инженерного оборудования, кровли. 

Капитальный ремонт общего имущества Многоквартирного дома – плановый ремонт, проводимый для устранения физического износа или разрушения, поддержания и восстановления исправности и эксплуатационных показателей, характеристик надежности и безопасности, а также при необходимости замены соответствующих элементов общего имущества Собственников помещений Многоквартирного дома (в том числе ограждающих и несущих конструкций многоквартирного дома, лифтов, кровли и другого оборудования). 

Аварийный ремонт общего имущества Многоквартирного дома – неплановый ремонт, проводимый в целях устранения повреждений общего имущества Собственников помещений Многоквартирного дома, вызванных аварийным случаем и оформленных соответствующим актом. 

Норматив потребления коммунальных услуг – месячный объем (количество) потребления коммунальных ресурсов Собственником и проживающими вместе с ним лицами, используемый при определении размера платы за коммунальные услуги при отсутствии индивидуальных (квартирных) приборов учета. 
Плата за содержание и ремонт помещения или Плата за содержание и ремонт жилого помещения – это плата, включающая в себя расходы Собственника на содержание принадлежащего ему помещения, а также расходы на содержание общего имущества  Собственников  Многоквартирного дома, включая расходы на Эксплуатационные услуги и другие работы и услуги, перечисленные в Приложении № 2 к настоящему договору.
Комментарий: это формулировка закона, но очень важно включить ее в договор, по избежание двойных толкований по тексту(не в интересах собственников)

1. Предмет договора и общие положения.
1.1. Предметом настоящего Договора является возмездное оказание и выполнение Управляющей организацией комплекса услуг и работ, направленных на обслуживание Многоквартирного дома и Квартиры № ___ Собственника, расположенной в Многоквартирной доме на ___ этаже, общей площадью ___ кв.м., жилой площадью ___ кв.м. Указанный комплекс услуг и работ Управляющей организации включает в себя:
- предоставление Собственнику Коммунальных и Эксплуатационных услуг, 
-Содержание и ремонт Общего имущества Собственников Многоквартирного дома. В том числе: эксплуатацию, содержание, капитальный, текущий и аварийный ремонт Общего имущества Собственников Многоквартирного дома,

- а также осуществление иной деятельности, направленной на достижение целей по управлению Многоквартирным домом. 

Комментарии: формулировка предмета договора, одна из важнейших частей договора. В предложенной УК редакции, комплекс предоставляемых услуг гораздо меньше, нежели это указано в разделе термины и определения. Поэтому ВАЖНО внести предложенные мною изменения.

1.2. Состав общего имущества в Многоквартирном доме, в отношении которого осуществляется управление, и его состояние указаны в Приложении № 1 к настоящему Договору. 
См. комментарии в Приложении № 1!!! Это очень важная часть договора!!!
1.3. Перечень и периодичность выполнения работ и оказания услуг по Содержанию и ремонту Общего имущества Многоквартирного дома  и помещения Собственника, а также перечень и периодичность оказания Эксплуатационных услуг, указаны в Приложении № 2 к настоящему Договору, которое является его неотъемлемой частью. 
См. комментарии в Приложении № 2!!! 
2. Права и обязанности Управляющей организации.
2.1. Управляющая организация обязана: 
2.1.1. Осуществлять управление Многоквартирным домом в соответствии с положениями действующего законодательства РФ и условиями настоящего Договора. 

2.1.2. Обеспечить Содержание и ремонт Общего имущества Многоквартирного дома в соответствии с действующими правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда, другими нормами и правилами, установленными действующим законодательством РФ, за счет Собственников помещений Многоквартирного дома. 

Предоставлять Коммунальные услуги Собственнику и проживающим вместе с ним лицам в объемах:

- необходимых для обеспечения благоприятных и безопасных условий использования жилых, нежилых помещений, Общего имущества в Многоквартирном доме, земельного участка и расположенного на нем Многоквартирного жилого дома;

- безопасных для жизни, здоровья потребителей и не причиняющих вреда их имуществу. 

2.1.3. Производить Собственнику начисление, сбор, перерасчет платежей за содержание и ремонт помещений, потребленные Собственником и проживающими с ним лицами Коммунальные и иные услуги, предусмотренные настоящим договором. 

2.1.4. Организовать круглосуточное аварийно-диспетчерское обслуживание Многоквартирного дома, устранять аварии, а также выполнять заявки Собственника либо иных лиц, являющихся пользователями принадлежащих Собственнику помещений, в установленные действующим законодательством РФ и настоящим договором сроки, обеспечить Собственника информацией о телефоне диспетчерской службы. 

2.1.5. Рассматривать предложения, заявления и жалобы Собственника, вести их учет в журналах учѐта заявок (жалоб, предложений), принимать меры по устранению указанных в них недостатков в установленные правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда сроки, отмечать в журнале учета заявок сроки устранения недостатков и лиц, выполнивших соответствующие работы. После получения письменного заявления (предложения, жалобы) информировать Собственника о решении, принятом по заявленному им вопросу, а также о принятых мерах в срок не позднее 3 (трех) рабочих дней с момента получения заявления (предложения, жалобы).  
Комментарии: В Правилах (Постановление Правительства РФ № 354) нет требования о том, что обращение потребителя должно быть письменным. Оставлять или нет это условие – на ваше усмотрение.
2.1.6. В установленные действующим законодательством РФ сроки, информировать Собственника о причинах и предполагаемой продолжительности перерывов в предоставлении коммунальных услуг путем размещения объявления на информационном стенде, оборудованном в каждом подъезде Многоквартирного дома. 
Комментарии: предложения, изложенные в протоколе разногласий, не приемлемы. Поскольку не дают ясности в понимании сроков (разумные сроки – оценочная категория, у одного одна разумность, у другого другая), и не учитывают более короткие сроки, предусмотренные законодательством для отдельных случаев.
2.1.7. В случае предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность и возникших по Вине Управляющей организации провести перерасчет платы за коммунальные услуги в порядке, установленном п. 4.7. настоящего Договора. Комментарии: В их редакции получается, если перерыв в подаче коммунальных услуг возник, например, по вине ресурсоснабжающей организации, то перерасчет не делается…Это можно расценивать, как ухудшение положения потребителя (собственника помещения). Законодательство устанавливает порядок перерасчета (Постановление № 354) и там нет таких ограничений, как «вина УК»! Это же подтверждает и Жилищный кодекс (п. 2.3. ст. 161)
2.1.8. Предоставлять Собственнику квитанции для оплаты услуг Управляющей организации, коммунальных платежей и иных платежей, предусмотренных настоящим Договором не позднее 5 (пятого) числа каждого месяца, следующего за оплачиваемым. истекшим месяцем, за который производилась оплата. Комментарии: иначе получается, что УК выставляет квитанцию после того, как вы оплатите.
По требованию Собственника выставлять ему квитанции для предварительного внесения платы за содержание и ремонт помещения, и потребляемые Коммунальные услуги с последующей корректировкой размера платы в случаях предусмотренных настоящим Договором.
2.1.9. Информировать в письменной форме Собственника об изменении размера платы за содержание и ремонт помещения и (или) тарифов на коммунальные услуги не позднее, чем за 10 (Десять) дней до даты представления платежных документов, на основании которых Собственнику надлежит вносить плату в новом размере. Информирование может производиться путем размещения письменного уведомления на информационном стенде Управляющей организации, расположенном в каждом подъезде Многоквартирного жилого дома (далее по тексту именуется – информационный стенд Управляющей организации).
 Комментарии: по Постановлению № 354 уведомление об изменении тарифов на коммунальные услуги должно осуществляться за 30 дней до их изменения, если иной срок не предусмотрен договором (п. 65)! 
2.1.10. Принимать участие в установке в помещениях индивидуальных (квартирных) приборов учета коммунальных услуг, потребляемых Собственником и проживающими вместе с ним лицами, с документальной фиксацией начальных показаний приборов учета. 

2.1.11. На основании письменной заявки Собственника в течение 1 (Одного) рабочего дня с момента еѐ получения направлять своего сотрудника для составления Акта нанесения ущерба общему имуществу собственников помещений Многоквартирного дома или помещению Собственника. 

2.1.12. Предоставлять Собственникам отчет об управлении Многоквартирным жилым домом и расходовании денежных средств, уплаченных Собственниками помещений по настоящему договору за предыдущий год Общему собранию Собственников помещений в порядке, предусмотренном действующим законодательством. ежегодно в течение первого квартала текущего года.
Комментарии: Желательно оговорить, как именно предоставляется отчет. Например так: Предоставление названного отчета осуществляется посредством представления его в письменном виде Управляющей организацией Общему собранию Собственников, в лице уполномоченного представителя Общего собрания Собственников помещений (о контактных данных такого представителя Общее собрание Собственников помещений заранее письменно уведомляет Управляющую организацию). Можно предусмотреть иной порядок.
2.1.13. В случае принятия, в порядке, установленном п. 8 ст. 162 Жилищного Кодекса РФ, Собственниками помещений Многоквартирного дома решения о непосредственном управлении Многоквартирным домом, либо заключении договора с иной управляющей организацией, либо принятия решения об образовании товарищества собственников жилья, или отказе от услуг Управляющей организации по договору, Управляющая организация обязана не позднее, чем за 30 (Тридцать) дней до прекращения действия настоящего Договора управления Многоквартирным домом передать техническую документацию, Отчет об управлении Многоквартирным жилым домом и расходовании денежных средств, уплаченных Собственниками помещений по настоящему договору за период с 01 января года, текущего на момент прекращения действия настоящего договора, до дня передачи технической документации в соответствии с настоящим пунктом, и иные связанные с управлением Многоквартирным домом документы вновь выбранной управляющей организации, или Товариществу собственников жилья, или уполномоченному представителю общего собрания Собственников помещений Многоквартирного дома, указанному в решении общего собрания собственников помещений Многоквартирного дома о выборе способа управления Многоквартирным домом. 

2.1.14. Своевременно информировать Собственника об изменении перечня работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества Многоквартирного дома. Информирование может производиться путем размещения письменного уведомления на информационном стенде Управляющей организации. 

Комментарии: работы и услуги по содержанию и ремонту общего имущества согласовывается в приложениях к настоящему договору, следовательно, их перечень может быть изменен посредством внесения изменений в договор, при условии согласия Собственников! Информирование НЕ предусматривает согласие Собственников! Это важно еще и потому, что жильцы могут расторгнуть договор с УК, если она не выпо  лняет условия договора. Предлагаю Вам такую формулировку пункта: «2.1.14. Изменение перечня работ и услуг, предусмотренных Приложением № 2 к настоящему договору осуществляется путем подписания сторонами Приложение № 2 в новой редакции по обоюдному согласию сторон». Действующее законодательство говорит о том, что стороны в данном договоре предусматривают порядок изменения перечня работ и услуг. Если оставить предложенную ими редакцию, то получится что за те же деньги вы будете получать меньшее количество работ и услуг, а УК просто проинформирует вас об этом.
2.1.15. предоставить Собственникам путем указания в приложении к настоящему договору, а также путем размещения на информационном стенде Управляющей организации следующую информацию:
- сведения об Управляющей организации (наименование, место нахождения, сведения о государственной регистрации, режим работы, телефон, адрес сайта);

- . адреса и номера телефонов диспетчерской, аварийно-диспетчерской службы;

- размеры тарифов на коммунальные ресурсы, надбавок к тарифам и реквизиты нормативных правовых актов, которыми они установлены;

- о праве Собственников обратиться за установкой приборов учета в организацию, которая в соответствии с Федеральным законом "Об энергосбережении и о повышении энергетической эффективности и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации" не вправе отказать потребителю в установке прибора учета и обязана предоставить рассрочку в оплате услуг по установке прибора учета;

- порядок и форма оплаты коммунальных услуг;

- показатели качества коммунальных услуг, предельные сроки устранения аварий и иных нарушений порядка предоставления коммунальных услуг, установленные законодательством Российской Федерации;

- сведения о максимально допустимой мощности приборов, оборудования и бытовых машин, которые может использовать Собственник для удовлетворения бытовых нужд;

- наименования, адреса и телефоны органов исполнительной власти (их территориальных органов и подразделений), уполномоченных осуществлять контроль за соблюдением правил предоставления коммунальных услуг;

- другую информацию, доведение которой до потребителей коммунальных услуг предусмотрено действующим законодательством РФ;
Комментарии: перечислена информация, которая по Постановлению № 354 должна быть  предоставлена УК, но там в пп «п» п. 31 перечислено много форм предоставления, поэтому лучше прописать в договоре где именно вам потом искать и требовать вывесить эту информацию. И еще: в названном пункте сказано «предоставить потребителю (путем указания в договоре, содержащем положения о предоставлении коммунальных услуг, а также размещения на досках объявлений, …», так вот с точки зрения юридической техники имеется ввиду, что информация должна быть предоставлена, первое, в договоре, второе, на досках, стендах или другим способом из длинного перечня.
Подтверждением этого служит также п. 19 названного постановления (исполнителем в тексте называется в том числе Управляющая организация):

«19. Договор, содержащий положения о предоставлении коммунальных услуг, должен включать:

а) дату и место заключения договора;

б) наименование, адрес, реквизиты расчетного счета и иную контактную информацию исполнителя;

в) следующие сведения о потребителе:

для физического лица - фамилия, имя, отчество, дата рождения, реквизиты документа, удостоверяющего личность, контактный телефон;

для юридического лица - наименование (фирменное наименование) и место государственной регистрации, контактный телефон;

г) адрес помещения в многоквартирном доме, жилого дома (домовладения), по которому предоставляются коммунальные услуги с указанием размера (объема, площади) отапливаемых помещений, количества лиц, постоянно проживающих в жилом помещении, или вида деятельности, осуществляемой в нежилом помещении;

д) наименование предоставляемой потребителю коммунальной услуги (коммунальных услуг);

е) требования к качеству предоставляемой коммунальной услуги (коммунальных услуг);

ж) порядок определения объема (количества) потребленного коммунального ресурса исходя из нормативов потребления коммунальных услуг, показаний приборов учета или иным указанным в настоящих Правилах способом;
з) сведения о наличии и типе установленных индивидуальных, общих (квартирных), комнатных приборов учета, дату и место их установки (введения в эксплуатацию), дату опломбирования прибора учета заводом-изготовителем или организацией, осуществлявшей последнюю поверку прибора учета, а также установленный срок проведения очередной поверки;

и) периодичность и порядок проведения исполнителем проверок наличия или отсутствия индивидуальных, общих (квартирных), комнатных приборов учета, распределителей и их технического состояния, достоверности предоставленных потребителем сведений о показаниях таких приборов учета и распределителей;

к) порядок определения объема предоставленных коммунальных услуг и размера платы за коммунальные услуги, порядок, срок и форму внесения платы за коммунальные услуги;

л) меры социальной поддержки по оплате коммунальных услуг, предоставленные потребителю коммунальных услуг в соответствии с законодательством Российской Федерации (в случае предоставления таких мер);

м) адрес и способ доставки потребителю счета для оплаты коммунальных услуг;

н) порядок установления факта непредоставления коммунальных услуг или предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества, порядок изменения размера платы за коммунальные услуги при предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность;

о) права, обязанности и ответственность исполнителя и потребителя;

п) основания и порядок приостановки и ограничения предоставления коммунальных услуг;

р) основания и порядок изменения и расторжения договора;

с) срок действия договора.»

2.1.16. В течение срока действия настоящего Договора, по запросу Собственника в течение 10 рабочих дней со дня получения такого запроса, представить ему за текущий квартал и/или предшествующий квартал квартальные отчеты о выполненных работах и услугах по настоящему Договору, с указанием их стоимости в отдельности, общей стоимости затрат на их выполнение, сумм, полученных от Собственников на их выполнение. Одновременно с отчетом управляющая компания обязана предоставить заверенные ею копии бухгалтерской документации, подтверждающей расходы Управляющей организации на выполнение работ и услуг по настоящему договору, указанных в соответствующем отчете.  

Комментарии: идея из протокола, кое-что изменила, кое-что добавила.
2.1.17. незамедлительно письменно уведомить Собственника о возникновении каких-либо препятствий в выполнении Управляющей организацией условий настоящего договора, в том числе препятствий, вызванных неисполнением п. 3.1.1. настоящего договора. Если устранение таких препятствий не является обязанностью Собственника в силу положений действующего законодательства, Управляющая организация обязан принять все меры, необходимые для устранения таких препятствий и по запросу Собственника письменно информировать его принимаемых мерах и сроках устранения препятствий.
2.2. Управляющая организация вправе: 
2.2.1. Требовать надлежащего исполнения Собственником его обязательств по настоящему Договору, соблюдения «Правил проживания, проведения ремонтных работ, проезда и парковки транспорта на территории ЖК «Опалиха О2», являющихся Приложением № 3 к настоящему Договору, которое является его неотъемлемой частью 

2.2.2. Требовать в установленном действующим законодательством РФ порядке полного возмещения убытков, понесенных Управляющей организацией по вине Собственника и/или проживающих лиц в его Квартире, а также компенсации расходов, произведенных Управляющей организацией в целях устранения ущерба, причиненного виновными действиями (бездействием) Собственника и/или проживающих лиц в его Квартире общему имуществу Многоквартирного дома. 

2.2.3. Без предварительного уведомления Собственника приостановить предоставление коммунальных услуг в случае: 

а) возникновения или угрозы возникновения аварийных ситуаций на оборудовании или сетях, в централизованных сетях инженерно-технического обеспечения, по которым осуществляется водо-, тепло-, электроснабжение и водоотведение; 

Комментарии: см. «а» п. 115 названного выше постановления

б) возникновения стихийных бедствий и чрезвычайных ситуаций, а также при устранении их последствий. 

2.2.4. Приостановить или ограничить предоставление коммунальных услуг Собственнику после его письменного предупреждения в случае: 

а) неполной оплаты Собственником помещения коммунальных услуг 

Порядок приостановления или ограничения предоставления Управляющей организацией коммунальных услуг Собственнику на основании настоящего подпункта Договора определен в п.5.9. настоящего Договора. 
б) проведения планово-предупредительного ремонта и работ по обслуживанию внутридомовых инженерных систем, относящихся к общему имуществу Собственников помещений Многоквартирного дома; 

в) выявления факта самовольного подключения Собственника к внутридомовым инженерным системам; 

г) получения соответствующего предписания уполномоченных государственных или муниципальных органов; 

д) использования Собственником бытовых машин (приборов, оборудования) мощностью, превышающей технические характеристики внутридомовых инженерных систем; 

е) неудовлетворительного состояния внутриквартирного инженерного оборудования, за техническое состояние которого отвечает Собственник (границы разграничения ответственности Сторон договора установлены в Приложении № 4 к настоящему Договору), угрожающего аварией или создающего угрозу жизни и безопасности граждан, удостоверенного подразделением государственной жилищной инспекции Московской области, уполномоченным осуществлять государственный контроль и надзор за соответствием внутридомовых инженерных систем и внутриквартирного оборудования установленным требованиям. 

2.2.5. Осуществлять функции заказчика работ по техническому обслуживанию и Содержанию и ремонту Общего имущества Собственников помещений Многоквартирного дома и Эксплуатационных услуг при проведении Управляющей организацией текущего, аварийного и капитального ремонта общего имущества Многоквартирного дома, аварийного ремонта лифтов, инженерных сетей и коммуникаций. Оплата указанных работ и услуг производится из платежей Собственников, перечисляемых в пользу Управляющей организации в соответствии с действующим законодательством РФ и условиями настоящего Договора. 
Комментарии: получается, что стоимость таких услуг и работ с Собственниками НЕ согласовывается, а просто УК ставит Собственников перед фактом: столько-то потрачено, и вычтено из уплаченных вами сумм. Разумно было бы согласовывать с вами смету работ до ее подписания управляющей компанией и подрядной организацией.
2.2.6. Предъявлять к Собственнику исковые требования о погашении задолженности перед Управляющей организацией по оплате услуг и работ по настоящему Договору, а также по оплате потребленных коммунальных услуг, предоставляемых Управляющей организацией, и по иным основаниям, но не ранее ____ календарных дней со дня получения Собственником письменной претензии Управляющей организации. 

2.2.7. Оказывать Собственнику на возмездной основе дополнительные услуги, не предусмотренные настоящим Договором, в соответствии с отдельным договором и сметным расчетом стоимости таких услуг 

2.2.8. Направлять Собственнику уведомления с требованием устранить выявленные Управляющей организацией и допущенные Собственником нарушения условий настоящего Договора и/или «Правил проживания, проведения ремонтных работ, проезда и парковки транспорта на территории ЖК «Опалиха О2» (Приложение № 3). 

2.2.9. Рекомендовать Собственнику застраховать его гражданско-правовую ответственность перед третьими лицами на срок проведения ремонтных работ в помещении, а также на срок проживания в квартире. 

2.2.10. Осуществлять контроль за ремонтными работами, связанными с переустройством и (или) перепланировкой принадлежащего Собственнику помещения на протяжении всего срока производства работ, а также в праве предложить в случае обоюдного согласия и на основании дополнительного заключенного Договора на инжиниринговые услуги осуществлять технический надзор за его проведением с подписанием соответствующих актов при вводе в эксплуатацию жилого помещения (квартиры). 

2.2.11. Требовать от Собственника возмещения расходов Управляющей организации по восстановлению и ремонту общего имущества Собственников помещений Многоквартирного дома, несущих конструкций Многоквартирного дома в случае причинения им (Собственником) и по его вине какого-либо ущерба общему имуществу Собственников помещений Многоквартирного дома. Требование Управляющей организации к Собственнику оформляется в виде предписания с перечислением в нем подлежащих восстановлению элементов Многоквартирного дома и сроками исполнения предписания. 

2.2.12. В случае неисполнения Собственником предписания привести самовольно переустроенное им помещение либо помещение, относящееся к общему имуществу Собственников Многоквартирного дома, в прежнее состояние в указанный в уведомлении срок, поручить выполнение работ по приведению помещений в прежнее состояние третьим лицам или выполнить работы своими силами с последующим правом взыскать с Собственника возмещение всех расходов Управляющей организации в добровольном порядке, а при неисполнении Собственником требований Управляющей организации добровольно – в судебном порядке в соответствии с действующим законодательством РФ.
2.2.13. Уведомлять Собственника об обстоятельствах, касающихся исполнения настоящего Договора (в том числе об изменении наименования, места нахождения , банковских реквизитов, реорганизации (ликвидации) Управляющей компании, изменении применяемых тарифов, перерывах в оказании услуг по Договору и т.д.) путем размещения соответствующей информации на информационных стендах Управляющей организации. 

2.2.14. Осуществлять не чаще 1 раза в 3 месяца проверку правильности снятия Собственником показаний индивидуальных, общих (квартирных), комнатных приборов учета (распределителей), проверку состояния таких приборов учета; 

2.2.15. Привлекать на основании соответствующего договора, содержащего условие об обеспечении требований законодательства Российской Федерации о защите персональных данных, организацию или индивидуального предпринимателя: 

для снятия показаний индивидуальных, общих (квартирных), коллективных (общедомовых) приборов учета; 

для доставки платежных документов Собственникам; 

для начисления платы за коммунальные услуги и подготовки доставки платежных документов Собственникам; 

2.2.16. Осуществлять контроль за выполнением Собственником и/или проживающими с ним лицами, а также проживающими третьими лицами в его Квартире Правил проживания, проведения ремонтных работ, проезда и стоянки (парковки) транспорта на территории Жилого комплекса «Опалиха О2» (Приложение № 3 к настоящему Договору), составлять акты выявленных нарушений Собственника и проживающих с ним лиц, а также проживающих третьих лиц в его Квартире, совместно с лицами выявлявшими факт нарушения Собственника и/или проживающих с ним лиц, а также проживающих третьих лиц в его Квартире, требовать с Собственника оплаты штрафов за допущенные Собственником и/или проживающих с ним лиц, а также проживающих третьих лиц в его Квартире, за выявленные нарушения на основании составленного акта выявленного нарушения в размере, согласно Приложения № 6 к настоящему Договору; 

2.1.17. Передать Собственнику «Сведения о потребительских, технических характеристиках и условиях эксплуатации Квартиры», содержащие технические характеристики жилого помещения, условия по эксплуатации жилого помещения, правила установки, способы и места монтажа инженерного, телекоммуникационного, климатического и иного оборудования. «Сведения о потребительских, технических характеристиках и условиях эксплуатации Квартиры» составлены на основании действующих нормативных документов РФ, регламентирующих качество строительства, а также требований технических и градостроительных регламентов.
Комментарии: 1) Перенести в раздел «Обязанности Управляющей организации» 
2) желательно установить срок, когда УК должна передать вам этот документ. По идее без него ремонт делать нельзя.
2.1.18. Реализовать иные права, предусмотренные действующим законодательством РФ. 

3. Права и обязанности Собственника помещения
3.1. Собственник помещения обязан: 
3.1.1. Создать Управляющей организации, предусмотренные действующим законодательством РФ, условия, необходимые для надлежащего оказания Собственнику услуг и работ, установленных настоящим Договором и исполнения обязательств по Договору 

3.1.2. С даты подписания передаточного акта или другого документа о приемке-передаче Помещения вносить плату за потребленные коммунальные услуги, содержание и ремонт помещения, текущий и капитальный ремонт общего имущества Многоквартирного дома, а также возмещать расходы Управляющей организации, необходимые для производства аварийного ремонта общего имущества Многоквартирного дома с учетом установленной в соответствии с действующим законодательством доли участия Собственника в общих расходах Собственников помещений Многоквартирного дома. 

Комментарии: разве затраты на текущий ремонт не входят в плату за содержание и ремонт?!?!?! Ст. 158 ЖК РФ – капремонт не входит в плату за содержание и ремонт помещения. А текущий входит
3.1.3. Оплачивать услуги и работы Управляющей организации, вносить плату за потребленные коммунальные услуги в сроки и в размере, согласно условий настоящего Договора. 

3.1.4. Выполнять при эксплуатации помещения следующие требования: 

а) соблюдать «Правила проживания, проведения ремонтных работ, проезда и стоянки (парковки) транспорта на территории Жилого комплекса «Опалиха О2», условия эксплуатации помещений жилого дома. 

б) перед началом проведения ремонтно-строительных работ в жилом помещении (квартире) Собственник обязан потребовать и получить технические условия для проектирования инженерных систем (в части архитектуры, энергоснабжения, водоснабжения и канализования, вентиляции и кондиционирования, слаботочных систем и системы пожарной сигнализации). 
Комментарии: У кого потребовать и получить? И в какие сроки этот кто-то должен выдать такие техусловия?! 

в) производить переустройство и (или) перепланировку помещения с соблюдением требований действующего законодательства по согласованию переустройства (перепланировки) помещения с органом местного самоуправления на основании принятого им решения, а также письменного согласования проекта переустройства (перепланировки) с Управляющей организацией и иными согласующими организациями, согласование которых необходимо в соответствии с действующим законодательством РФ; 
Комментарий: Желательно в обязанности УК вписать в какие сроки она должна письменно согласовать такой проект.
г) не производить самовольно перенос инженерных сетей и оборудования, установленного в помещении; 

д) при проведении ремонтных работ не уменьшать размеры установленных в помещении сантехнических люков и проѐмов, которые открывают доступ к инженерным коммуникациям и запорной арматуре, а также не загромождать подходы к инженерным коммуникациям и запорной арматуре; 

е) использовать лифты с учетом требований правил эксплуатации. Не использовать лифты в качестве строительных грузоподъѐмных установок; 

Комментарии: О чем это? Что нельзя строительные материалы (например, мешок песка поднять?!?!) Рекомендую внимательно почитать прилагаемые к договору Правила (Приложение 3) на предмет таких вот запретов и их формулировок.
ж) не осуществлять монтаж и демонтаж индивидуальных (квартирных) приборов учета потребления коммунальных услуг без предварительного письменного согласования с уведомления Управляющей организации; 

з) не устанавливать, не подключать и не использовать электробытовые приборы и оборудование мощностью, превышающей технические характеристики внутридомовых инженерных систем, а также не устанавливать в помещении дополнительные секции приборов отопления либо приборы отопления, превышающие по теплоотдаче проектные; 

Комментарии: 1) УК обязана по названному выше постановлению разместить в договоре информацию о тех. Характеристиках внутридомовых инженерных систем  + на инфостендах . 2) надо с техспециалистом проконсультироваться что имеется ввиду под «дополнительные секции приборов отопления либо приборы отопления, превышающие по теплоотдаче проектные»
и) не использовать теплоноситель из систем и приборов отопления на бытовые нужды и/или для установки отапливаемых полов; 

Комментарии: 1) разве отопление квартиры не бытовые нужды ?!?!?! самые что ни на есть бытовые. 2) надо с техспециалистом проконсультироваться что такое «теплоноситель из систем и проборов отопления»

к) не допускать выполнение в помещении ремонтных работ, способных повлечь причинение ущерба помещениям, принадлежащим другим Собственникам и общему имуществу Многоквартирного дома; 

л) за свой счет привести в прежнее состояние самовольно переустроенное (перепланированное) помещение на основании предписания уполномоченного государственного (муниципального органа) или решения суда; 

м) не загрязнять/загромождать своим имуществом, строительными материалами и (или) отходами пути эвакуации и помещения общего пользования Многоквартирного дома; 

н) не создавать повышенного шума в жилых помещениях и местах общего пользования в соответствии с требованиями действующего законодательства РФ. 

о) не производить без письменного согласования с Управляющей организацией и другими согласующими органами в установленном действующим законодательством РФ порядке замену остекления помещений и балконов, а также установку на фасадах домов кондиционеров, Сплит систем, антенн спутникового телевидения и прочего оборудования, способного изменить архитектурный облик здания. 
Комментарии: Удивительно!!! Это же ваш дом, общим собранием можно принять такое решение, но чтобы УК диктовала это!!!!???
3.1.5. При проведении в помещении ремонтных работ в помещении за собственный счет своевременно осуществлять вывоз строительного мусора. В случае захламления мест общего пользования или хранения строительного мусора в местах общего пользования Управляющая организация вправе вывезти строительный мусор с последующим включением в стоимость технического обслуживания помещения Собственника платы за содержание и ремонт жилого помещения стоимость вывоза и утилизации строительного мусора, при этом Собственник обязуется оплатить стоимость вывоза и утилизации строительного мусора в сроки, согласно условий настоящего Договора 

Комментарии: такого понятия (выделено маркером)нет в договоре. А вывоз мусора включен в приложение № 2 – следовательно в плату за содержание и ремонт помещения!!!!

3.1.6. Не производить переоборудование и перепланировку общего имущества Собственников помещений Многоквартирного дома. 

3.1.7. Обеспечить доступ представителей Управляющей организации в принадлежащее Собственнику помещение для осмотра технического и санитарного состояния внутриквартирных инженерных коммуникаций и установленного в помещении оборудования, для выполнения в помещении необходимых ремонтных работ, для проверки показаний приборов учѐта коммунальных услуг в согласованное с Управляющей организацией время, а работников аварийных служб - в любое время. 

3.1.8. Содержать в чистоте и порядке общее имущество Собственников помещений Многоквартирного дома. Бережно относиться к общему имуществу Многоквартирного дома. При обнаружении неисправностей в общем имуществе Многоквартирного дома немедленно сообщать о них в диспетчерскую службу Управляющей организации. 

3.1.9. Предоставлять сведения Управляющей организации в течение 3 (Трех) календарных дней с даты наступления любого из нижеуказанных событий: 

- о заключении договоров найма (аренды) помещения, по которым обязанность оплаты услуг Управляющей организации возлагается Собственником полностью или частично на нанимателя/арендатора помещения с уведомлением о данных нанимателя/арендатора (наименование и реквизиты организации, заключившей договор аренды помещения); 

- о смене нанимателя или арендатора помещения; 

-об изменении количества граждан, зарегистрированных проживающих в квартире, включая временно зарегистрированных проживающих. 

3.1.10. Сообщать Управляющей организации о выявленных неисправностях внутридомовых инженерных систем и оборудования, несущих конструкций и иных элементов помещения Собственника, а также общего имущества Собственников помещений Многоквартирного дома. 

3.1.11. При отчуждении помещения третьему лицу уведомить нового собственника помещения о необходимости в течение 3 (Трех) рабочих дней с даты регистрации перехода права собственности на помещение предоставить в Управляющую организацию копию свидетельства о регистрации перехода права собственности на помещение. 

3.1.12. Предоставлять Управляющей организации показания приборов учета до 03 числа месяца, следующего за отчетным. 

3.1.13. В течение 5 (Пяти) банковских дней с момента заключения настоящего Договора и выставления соответствующего счета Управляющей организации оплатить сметную Комментарии: что значит сметную!?!? Как может быть сметной стоимость коммунальных услуг, особенно тех, которые оплачиваются по счетчику?!?!!? А если речь идет об услугах из приложения № 2, то причем тут смета, если есть установленная в приложении 5 их стоимость?! стоимость коммунальных и сопутствующих услуг Комментарии: это еще что за услуги?!?!?! У нас по договору только коммунальные и услуги, указанные в приложении 2!!! Никаких сопутствующих быть не должно! Управляющей организации за 4 (Четыре) месяца. Комментарии ?!?!?! выставления соответствующего счета обслуживающей организации (управляющей компании). Комментарии: Это что за кусок незаконченного и не начатого предложения ?!?!?!
3.1.14. В течение 3 (Трех) рабочих дней с момента получения соответствующего требования от Управляющей организации оплатить Управляющей организации штрафы, неустойки, пени, в указанном размере за причинѐнные допущенные Собственником по его вине нарушения, связанные с исполнением и/или неисполнением условий настоящего Договора или представить мотивированный отказ от уплаты штрафа, неустойки, пени. Перечень нарушений и размер штрафов указан в Приложении № 5 к настоящему Договору. 

Комментарии: 1) установление штрафов, в данном случае, – дело добровольное. На это должна быть обоюдная воля сторон договора!!  2) предлагаю дополнить договор приложением с указанием штрафов, налагаемых на Управляющую организацию за не выполнение и/или ненадлежащее выполнение ею условий данного договора (например. За несоблюдение сроков и/или невыполнение условий по п. 2.1.13, 2.1.15.-2.1.17, + см. коммент к п. «в» п. 3.1.4., других условий договора. Это Ваше право!!!
3.2. Собственник имеет право: 
3.2.1. Осуществлять контроль за исполнением Управляющей организацией еѐ обязательств по настоящему Договору. 

3.2.2. За собственный счет привлекать для контроля качества выполняемых работ и предоставляемых услуг по настоящему Договору сторонние экспертные организации. Привлекаемая Собственником для контроля экспертная организация должна иметь соответствующие лицензии и быть наделена соответствующими полномочиями. 

Комментарии: пусть укажут лицензию на осуществление какого вида деятельности они хотят видеть у такой экспертной организации и какие именно конкретно полномочия у нее должны быть!!!!!

3.2.3. Требовать изменения размера платы за содержание и ремонт помещения и общего имущества Собственников Многоквартирного дома в случае оказания услуг и выполнения работ ненадлежащего качества и (или) с перерывами, возникшими по вине Управляющей организации и превышающими продолжительность, установленную Постановлением Правительства РФ от 13.08.2006 г. № 491 «Об утверждении правил содержания общего имущества в многоквартирном доме и правил изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность». 
Комментарии : См.: комментарии к п. 2.1..8.
3.2.4. Требовать изменения размера платы за коммунальные услуги при предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, возникшими по вине Управляющей организации, превышающими продолжительность, установленную Постановлением Правительства РФ от 06.05.11 №354 «О предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов», кроме случаев действия непреодолимой силы, аварий и прочих форс-мажорных ситуаций. 

Комментарии: См. коммент к п. 2.1.7.

3.2.5. Требовать от Управляющей организации возмещения документально подтвержденных убытков, причиненных Собственнику вследствие невыполнения либо недобросовестного выполнения Управляющей организацией по еѐ вине еѐ обязательств по настоящему Договору, а также уплаты штрафов в соответствии с приложение № ____ к настоящему договору.
Комментарий: см. коммент к п 3.1.14. 

3.2.6. Требовать от Управляющей организации ежегодного представления общему собранию собственников помещений отчета о выполнении настоящего Договора, в порядке предусмотренном настоящим договором и действующим законодательством. 
Комментарий: см. коммент к п. 2.1.12.
3.2.7. Осуществлять переустройство и/или перепланировку помещения в соответствии с требованиями действующего законодательства РФ и условиями настоящего Договора. 

4. Цена договора. Размер платы за содержание и ремонт помещения,
потребленные Собственником коммунальные услуги. Порядок внесения платы. 
4.1. Цена настоящего Договора определяется как сумма платы за содержание и ремонт помещения, включая плату за услуги и работы, указанные в приложении № 2 к настоящему договору по управлению Многоквартирным домом, а также платы за потребленные Собственником и проживающими с ним лицами коммунальные услуги, которая подлежит внесению в пользу на счет Управляющей организации на основании квитанции (п. 2.1.8. настоящего договора) с момента подписания Собственником передаточного акта или другого документа о приемке-передаче помещения входящего в состав многоквартирного дома. 

Комментарии: не все платежи вносятся в пользу КУ, например коммунальные платежи предназначены в пользу ресурсоснабжающих организаций

4.2. Расчетный период для оплаты по договору устанавливается равным календарному месяцу., при неполном месяце оказания и выполнение комплекса услуг и работ расчетный период исчисляется соразмерно количеству дней оказания и выполнения комплекса услуг и работ.
4.3. Размер платы за содержание и ремонт помещения Общего имущества Собственников помещений Многоквартирного дома комментарий: это (подчеркнуто) формулировка жилищного кодекса! устанавливается соразмерно Доле Собственника в праве общей собственности и включает в себя плату за услуги и работы указанные в приложении № 2 к настоящему договору по управлению Многоквартирным домом, в том числе услуги и работы по содержанию, текущему ремонту общего имущества в Многоквартирном доме, на основании тарифов Управляющей организации, согласованных в Приложении № 5 к настоящему договору, а в случаях, предусмотренных законодательством, – на основании тарифов, установленных Постановлением Правительства Российской Федерации, муниципальными органами и иными полномочными органами. 

4.4. Размер платы за коммунальные услуги определяется исходя из объемов потребленных Собственником коммунальных услуг на основании показаний приборов учета в соответствии с Приложением № 5 к настоящему Договору, которое является неотъемлемой частью настоящего Договора 

4.5. Плата за коммунальные услуги, услуги по содержанию, эксплуатации и ремонту помещения и общего имущества Собственников Многоквартирного дома вносится Собственником ежемесячно до 10 числа месяца, следующего за отчетным, в соответствии с единым платежным документом, направленным Управляющей организацией Собственнику. 

Форма и содержание платежного документа для конкретных плательщиков определяются Управляющей организацией. В случае, если Собственник не получил платежное поручение на оплату коммунальные услуги, и платы за содержание и ремонт помещения услуги по содержанию, эксплуатации и ремонту помещения и общего имущества Собственников Многоквартирного дома до 05 числа месяца, следующего за отчетным, то Собственник обязан обратиться в Управляющую организацию для еѐ получения. 

4.6. Не проживание Собственника в принадлежащем ему помещении не является основанием для неоплаты услуг Управляющей организации за содержание помещения Собственника, а также неоплаты коммунальных услуг, рассчитываемых в таком случае по нормативам потребления и установленным тарифам, если иное не установлено законодательством РФ. 

Комментарии: а если установлен счетчик. С какой радости платить по нормативам, если счетчик ведет непрерывный учет потребляемого ресурса?!

4.7. При предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими продолжительность, установленную Постановлением Правительства РФ от 06.05.11 №354 «О предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов», размер платы за коммунальные услуги изменяется в порядке, установленном указанным нормативным актом. 

4.8. Собственник имеет право на неоплату за холодное и горячее водоснабжение в полном размере при условии заключения соглашения с Управляющей организацией на период прекращения пользования сетью холодного и горячего водоснабжения, с условием предварительной установки уполномоченным представителем Управляющей организации заглушек и их опломбирования. 

Возобновление пользования услугами водоснабжения осуществляется по заявлению Собственника. Снятие установленных заглушек допускается исключительно уполномоченным представителем Управляющей организации. В ином случае снятие установленных заглушек рассматривается как хищение воды, при самовольном возобновлении потребления которой Собственник может быть привлечен к ответственности в порядке, установленном действующим законодательством РФ. 

4.9. Собственник вправе внести предоплату за потребляемые коммунальные услуги за текущий месяц и более длительные периоды. В случае, если внесенная предоплата за потребляемые коммунальные услуги не покроет стоимость фактически потребленных коммунальных услуг, то Собственник обязан доплатить возникшую задолженность в до 10 (Десятого) числа месяца, следующего за отчетным. В случае повышения тарифов на коммунальные услуги Управляющая организация производит перерасчет денежной суммы, внесенной Собственником в счет оплаты потребленных коммунальных услуг. 

4.10. Капитальный ремонт общего имущества Собственников Многоквартирного дома должен производиться по отдельному договору, заключенному между Управляющей организацией и подрядной организацией, с оплатой по такому договору за счет денежных средств Собственников помещений с учетом доли участия каждого Собственника в общих расходах Собственников помещений Многоквартирного дома, на основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме. Смета на капитальный ремонт должна быть предварительно (до подписания договора между Управляющей организацией и подрядной организацией) утверждена Решением Общего собрания собственников помещений Многоквартирного дома.

Решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме об оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома должно приниматься с учетом предложений Управляющей организации о сроке начала капитального ремонта, необходимом объеме работ, стоимости материалов, порядке финансирования ремонта, сроках возмещения расходов и других предложений, связанных с условиями проведения капитального ремонта. 
Обязанность по оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома распространяется на всех Собственников помещений в этом доме с момента возникновения права собственности на помещение в этом доме. При переходе права собственности на помещение в многоквартирном доме к новому собственнику переходит обязательство предыдущего собственника по оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома. 

4.11. Оплата за работы, произведѐнные Управляющей организацией для устранения аварийных ситуаций и поломок (неисправностей) общего имущества Многоквартирного дома, производится в размере, пропорциональном Доле Собственника в праве общей собственности Многоквартирного дома, сверх установленной платы за коммунальные услуги и платы за содержание и ремонт жилого помещения на основании расчета Управляющей организации. 

Комментарии: где расценки?! Должны быть доведены до сведения собственников.

4.12. Размер платы за содержание и ремонт жилого помещения в многоквартирном доме определяется на общем собрании собственников помещений в таком доме на основании предложений Управляющей организации и устанавливается на срок не менее чем на один год и фиксируется в Приложении № 5 к настоящему договору в строке «Содержание и ремонт помещения». Если собственники помещений в многоквартирном доме не приняли решение об установлении размера платы за содержание и ремонт жилого помещения, такой размер устанавливается на основании соответствующих нормативных актов администрации г.Красногорска Московской области или действующего законодательства РФ. 

При отсутствии приборов учета в случае несоблюдения фактически проживающими в Помещениях гражданами положений Закона Российской Федерации от 25 июня 1993 года №5242-1 «О праве граждан Российской Федерации на свободу передвижения, выбор места пребывания и жительства в пределах Российской Федерации» о регистрации по месту жительства, расчет стоимости коммунальных услуг по холодному, горячему водоснабжению и водоотведению производится исходя из количества фактически проживающих в Помещении лиц на основании сведений, предоставленных Собственником в п. 1.3 настоящего Договора и заявок на выдачу пропусков. 

4.13. В случае изменения тарифов на коммунальные услуги Управляющая организация применяет новые тарифы со дня их утверждения органом местного самоуправления либо со дня изменения стоимости услуг организаций-поставщиков коммунальных услуг, а также субподрядных организаций, оказывающих услуги по содержанию и ремонту помещений и общего имущества Многоквартирного дома.
Комментарии: новая стоимость работ и услуг по содержанию и ремонту помещения (Приложение № 2 и приложение № 5 строка «Содержание и ремонт помещения») может быть установлена только (1) не ранее, чем через год, (2) путем внесения изменений в приложение № 5 в указанную строку по обоюдному согласию собственников и УК!!! 

5. Ответственность Сторон договора.
5.1. За неисполнение или ненадлежащее исполнение договора Стороны несут ответственность в соответствии с действующим законодательством и условиями настоящего Договора. 

5.2. В случае немотивированного надлежащим образом отказа Собственника от исполнения Договора Управляющая компания вправе обратиться в суд, в порядке, установленном законодательством РФ. 

5.3. Собственник несет ответственность перед Управляющей компанией и третьими лицами за: 

а) Все последствия, возникших по вине Собственника и проживающих в его помещении лиц каких либо аварийных и иных ситуаций в помещении Собственника. 
б) Загрязнение Собственником и проживающими в его помещении лиц придомовой территории, неаккуратное помещение мусора в контейнеры, размещение мусора в неположенных местах, повреждение газонов, порчу деревьев, кустарников, клумб, парковку автотранспорта на газонах; 

в) Производство Собственником несанкционированных перепланировок, самовольную установку кондиционеров и прочего оборудования, требующего получения соответствующих разрешений и согласований – в размере стоимости по приведению помещения в прежнее состояние, если такие работы выполнялись Управляющей компанией. 

г) Ответственность за действия пользователей помещением Собственника, нанятых им ремонтных рабочих, а также рабочих, осуществляющих поставку строительных материалов и оборудования, мебели и т.п. для Собственника возлагается в полном объеме на Собственника. 

д) Ненадлежащее исполнение обязательств по Договору. 

5.4. В случае проведения работ по перепланировке Квартиры и/или внесения изменений в инженерные коммуникации без письменного согласования с Управляющей компанией и другими согласующими органами, гарантийные обязательства Застройщика перед Собственником прекращаются. 

5.5. В случае оказания коммунальных и иных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими продолжительность, установленную правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда на территории РФ по вине Управляющей организации, Собственник вправе потребовать от Управляющей организации выплаты неустойки (штрафов, пеней) в соответствии с действующим законодательством и перерасчета стоимости коммунальных услуг. 

Комментарии: см. коммент к п. 2.1.7.

5.6. Управляющая компания несет ответственность за прямой действительный ущерб, причиненный недвижимому имуществу Собственника, возникший в результате виновных действий (бездействий), в порядке, установленном законодательством РФ, а также за ущерб, причиненный другому имуществу Собственника, имуществу лиц, проживающих в его помещении, доле имущества Собственника в Общем имуществе Собственников Многоквартирного дома, в том числе за ущерб, причиненный в пределах придомовой территории Многоквартирного жилого дома (земельного участка, на котором расположен Многоквартирный жилой дом. 

5.7. Управляющая организация не несет ответственности перед Собственником за перебои (временное прекращение) и/или изменение параметров электро-, тепло-, водоснабжения и водоотведения, если это связано с ликвидацией аварии, ремонтом или техническим обслуживанием инженерного оборудования Управляющей организацией или аварийными службами, а также за ущерб любого рода, явившийся прямым либо косвенным результатом таких перебоев в работе какого-либо инженерного оборудования ресурсоснабжающей организации или какого-либо оборудования в помещении Собственника.
Комментарии: а если необходимость ликвидации аварии или ремонта возникла по вине УК или в результате ненадлежащего выполнения ею обязательств по настоящему договору?!?!?! 

5.8. Собственник несвоевременно и (или) не полностью внесший плату за помещение и коммунальные услуги в соответствии с п. 14 ст. 155 ЖК РФ обязан уплатить Управляющей организации в течениие 3 (Трех) дней с момента соответствующего требования от Управляющей организации пени в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской федерации, действующей на момент оплаты, от невыплаченных в срок сумм за каждый день просрочки, начиная со следующего дня после наступления установленного для оплаты срока по день фактической выплаты включительно. санкции к потребителю (частичное отключение/ограничение ресурсов) по новым правилам ЖКХ применяются через три месяца (раньше было полгода)! Смотрим, под чем подписываемся!
С форума Союза потребителей РФ: 

 "Независимо от наличия договора закон предоставляет право взыскать с потребителей сумму фактически понесенных убытков в связи с невнесением платы за жилое помещение и коммунальные услуги. Однако взыскать пени за просрочку платежа по п. 14 ст. 155 жк рф становится возможным только в случае, если потребитель согласился со всеми иными условиями, то есть заключил соответствующий договор. Таким образом, законодатель встает на защиту потребителей".

5.9. В случае неполной оплаты коммунальных услуг Собственником Управляющая организация вправе приостановить или ограничить предоставление Собственнику одной или нескольких коммунальных услуг. 

Под неполной оплатой потребителем коммунальной услуги понимается наличие у потребителя задолженности по оплате 1 коммунальной услуги (приложение №5) в размере, превышающем сумму 3 месячных размеров платы за коммунальную услугу, исчисленных исходя из норматива потребления коммунальной услуги независимо от наличия или отсутствия индивидуального или общего (квартирного) прибора учета и тарифа на соответствующий вид коммунального ресурса, действующих на день ограничения предоставления коммунальной услуги, при условии отсутствия заключенного потребителем-должником с исполнителем соглашения о погашении задолженности и (или) при невыполнении потребителем-должником условий такого соглашения. 

Приостановление или ограничение предоставления коммунальных услуг производится Управляющей организацией в порядке, установленном главой XI Постановления Правительства РФ от 06.05.11 №354 «О предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов» 

5.10. В случае выявления Управляющей организацией несанкционированного подключения Собственника к системе инженерного оборудования, еѐ устройствам и сооружениям, предназначенным для предоставления коммунальных услуг, за надлежащее техническое состояние и безопасность которых отвечает Управляющая организация, Управляющая организация вправе произвести перерасчет размера платы за потребленные Собственником без надлежащего учета коммунальные услуги за 6 (Шесть) месяцев, предшествующих месяцу, в котором было выявлено совершение указанного действия, в порядке, установленном Постановлением Правительства РФ от 06.05.11 №354 «О предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов» В случае устранения несанкционированного подключения Собственника к системе Инженерного оборудования силами Управляющей организации, Собственник обязан также возместить Управляющей организации стоимость произведенных работ. 

5.11. Управляющая организация несет ответственность за действия привлеченных ею для выполнения работ и оказания услуг, предусмотренных настоящим договором, подрядных и иных организаций как за свои собственные, в том числе возмещает Собственнику ущерб, возникший в результате действий (бездействий) таких организаций. 

6. Осуществление контроля
за выполнением Управляющей организацией еѐ обязательств по договору.
Порядок регистрации факта нарушения условий договора
6.1. В случаях нарушения качества услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества Многоквартирного дома и/или предоставляемых коммунальных услуг, а также причинения вреда жизни, здоровью и имущества Собственника и (или) пользующихся его помещением лиц, общему имуществу Собственников помещений в Многоквартирном доме, по требованию Управляющей организации либо письменному требованию Собственника составляется Акт о нарушении условий договора и (или) нанесения ущерба. В случае письменного признания Управляющей организацией или Собственником своей вины в возникновении нарушения акт может не составляться. В этом случае, при наличии причинения вреда, указанного в настоящем пункте, Стороны подписывают дефектную ведомость. 

6.1.1. Управляющая организация обязана явиться для составления Акта или дефектной ведомости в течение 1 рабочего дня со дня получения от Собственника соответствующего уведомления. В противном случае, Акт, составленный в отсутствие представителя Управляющей организации, обладает полной юридической силой и может быть использован в качестве доказательства в суде.
6.2. Акт о нарушении условий настоящего Договора составляется комиссией, которая должна состоять не менее чем из трех человек, включая представителя Управляющей организации (обязательно), Собственника (при его отсутствии лица, пользующегося помещением Собственника) и по усмотрению собственника из представителей подрядных организаций или свидетелей или других лиц. 

6.3. Акт составляется в произвольной форме в 2-х экземплярах, и должен содержать: дату и время его составления; дату, время и характер нарушения требований законодательства РФ и/или условий настоящего Договора в части оказания услуг по эксплуатации и обслуживанию помещения Собственника, предоставления Собственнику коммунальных услуг; причины и последствия нарушений и/или причинения вреда жизни, здоровью и имуществу Собственника, иных лиц, проживающих в его помещении; описание повреждений имущества (при наличии возможности их фотографирование или видеосъемка); все разногласия, особые мнения и возражения, возникшие при составлении акта; подписи членов комиссии. 

6.4. Помимо случаев, предусмотренных п. 6.1. настоящего договора, комиссия о проверке надлежащего исполнения Управляющей организацией своих обязанностей по настоящему договору создается по решению Общего собрания собственников помещений многоквартирного дома. Принятые общим собранием Собственников помещений Многоквартирного дома решения о комиссионном обследовании выполнения работ и услуг по настоящему Договору являются для Управляющей организации обязательными. Комиссия создается в срок, предусмотренный решением Общего собрания собственников помещений многоквартирного дома. В данном случае применяются положения п. 6.1.1. настоящего договора. По результатам комиссионного обследования составляется соответствующий акт о выявленном нарушении с указанием сроков его устранения. 

7. Порядок изменения и расторжения договора. 
7.1. Изменение условий настоящего Договора, а также его расторжение осуществляется в порядке, предусмотренном действующим законодательством РФ. 

7.2. Все споры, возникшие из настоящего Договора или в связи с ним, разрешаются Сторонами путем переговоров. В случае, если Стороны не могут достичь взаимного соглашения, споры и разногласия разрешаются в городском суде Московской области. . 

8. Обстоятельства непреодолимой силы. 
8.1. Сторона, не исполнившая или ненадлежащим образом исполнившая обязательства в соответствии с настоящим Договором, несет ответственность, если не докажет, что надлежащее исполнение обязательств оказалось невозможным вследствие действия непреодолимой силы, то есть чрезвычайных и непредотвратимых при данных условиях обстоятельств. К таким обстоятельствам относятся техногенные и природные катастрофы, не связанные с виновной деятельностью Сторон договора, военные действия, террористические акты, принятие нормативно-правовых актов государственными органами и иные, не зависящие от Сторон обстоятельства. При этом к таким обстоятельствам не относятся, в частности, нарушение обязанностей со стороны контрагентов Стороны договора, отсутствие на рынке нужных для исполнения товаров, отсутствие у Стороны договора необходимых денежных средств, банкротство Стороны договора. 

8.2. Если обстоятельства непреодолимой силы действуют в течение более двух месяцев, любая из Сторон вправе отказаться выполнения обязательств по настоящему Договору, при этом ни одна из Сторон не вправе требовать от другой Стороны возмещения возможных убытков. 

8.3. Сторона, оказавшаяся не в состоянии выполнить свои обязательства по настоящему Договору, обязана незамедлительно письменно известить другую Сторону о наступлении обстоятельств, препятствующих выполнению еѐ обязательств по договору. 

9. Срок действия договора.
9.1. Настоящий Договор вступает в законную силу с момента его подписания Сторонами и действует до «___» _____ 20___ г. 

9.2. По окончании установленного п. 9.1. договора срока его действия, и при условии не получения Управляющей организацией от Собственника уведомления об отказе от заключения договора управления на новый срок, действие договора продлевается на тот же срок на определенных настоящим Договором условиях. 

Ь 10. Заключительные положения.
10.1. Настоящий Договор и все приложения к нему составлены в 2 (Двух) экземплярах, имеющих равную юридическую силу, по одному экземпляру для каждой из Сторон договора. 

10.2. С момента подписания договора вся предыдущая переписка, документы, соглашения, фиксирующие переговоры между Сторонами по вопросам, являющимися предметом договора, теряют юридическую силу. 

10.3. Все приложения, изменения и дополнения к настоящему Договору являются его неотъемлемой частью. 

10.4. Любые изменения и дополнения к договору действительны при условии, если они совершены в письменной форме, скреплены печатями и подписаны надлежащим образом уполномоченными на то представителями Сторон. 

10.5. Если Стороны пришли к соглашению о расторжении договора, предварительно должны быть урегулированы все финансовые взаимоотношения Сторон. 

10.6. Все уведомления и сообщения должны направляться Сторонами друг другу в письменной форме по месту нахождения (месту жительства), указанному в ст. 12 настоящего Договора, заказным письмом с описью вложения. 

10.7. При изменении наименования, места нахождения (места жительства), банковских реквизитов, реорганизации (ликвидации) Стороны информируют об этом друг друга в письменном виде не позднее 5 (Пяти) календарных дней с момента наступления таких обстоятельств. В случае отсутствия информации об изменении адреса места нахождения (места жительства) сторона считается уведомленной надлежащим образом в случае направления почтового отправления по адресу, указанному в ст. 12 настоящего Договора. Возможные неблагоприятные последствия, связанные с неполучением уведомления несет сторона, не представившая информацию об изменении своего адреса. 

10.9. Во всѐм остальном, что прямо не предусмотрено договором, Стороны руководствуются действующим законодательством Российской Федерации. Если отдельные условия настоящего договора и/или приложений к нему ухудшают положение Собственников по сравнению с правилами, установленными действующим законодательством, применению подлежит действующее законодательство РФ.
Приложения к договору: 

№ 1 – Состав и состояние общего имущества в Многоквартирном доме 

№ 2 - Перечень и периодичность выполнения работ и оказания услуг по техническому обслуживанию, эксплуатации и содержанию общего имущества многоквартирного дома и помещения собственника 

№3- Правила проживания, проведения ремонтных работ, проезда и стоянки (парковки) транспорта на территории Жилого комплекса «Опалиха О2». 
№4 - Акт разграничения границ эксплуатационной ответственности Инженерного оборудования между Собственником помещения и Управляющей организацией 

№ 5 - Размер ежемесячной платы за содержание и предоставляемые коммунальные услуги 

№ 6 - Размер штрафных санкций за неисполнение договорных обязательств. 

Все указанные приложения являются неотъемлемой частью настоящего Договора. 

+ см. комментарии к приложениям. Там очень важные моменты!!!

12. Реквизиты Сторон: 
	Управляющая организация: 
	Собственник: 

	ООО «УК «Опалиха О2» 

РФ, 143402, Московская область, 

г. Красногорск, ул. Жуковского, д 17 

ИНН 5024131486 
КПП 502401001 

р/с 40702810800000007413 

в КБ «СДМ-БАНК» (ОАО) 

к/с 301 018 106 000 000 006 85 

БИК 09307556 
	Паспортные данные (для Собственников-граждан): 
Паспорт: 

выдан 

код подразделения: __________, 

зарегистрированный по адресу: 

	Генеральный 

директор __________________/ 

М.П. 
	Собственник 

_________________/ / 


