	NEKUSTAMĀ ĪPAŠUMA

KOPĪPAŠUMĀ ESOŠO DOMĀJAMO DAĻU

PĀRVALDĪŠANAS LĪGUMS Nr. ____________
Rīgā, 2018.gada  _________
SIA „UPA 7”, juridiskā adrese: Mūkusalas iela 47A, Rīga, LV-1004, Reģ. Nr. _______________, tās valdes locekļa ______________ personā, turpmāk saukts „Apsaimniekotājs”, no vienas puses, un
Daudzdzīvokļu dzīvojamās ēkas Rīgā, Iecavas ielā 1, turpmāk saukta „Māja”, dzīvojamo telpu Nr. __, ar kopējo platību ___ m2, un autostāvvietas Nr. ____________īpašnieks ________, personas kods ______, dzīvesvieta: ____________, turpmāk saukts „Īpašnieks”, no otras puses, savstarpēji vienojoties, noslēdz šādu apsaimniekošanas līgumu (turpmāk tekstā – "Līgums"):
1.
LĪGUMA PRIEKŠMETS
1.1. Īpašnieks uzdod Apsaimniekotājam, bet Apsaimniekotājs apņemas uzturēt un apsaimniekot Māju (kadastra Nr. _____________________) kopējā platība _________________ m2, t.sk. dzīvokļu iekštelpu platība _________________ m2) ar tajā esošajiem dzīvokļiem un koplietošanas telpām, kā arī pie Mājas piederošo zemes gabalu, kura adrese ir Rīga, Iecavas  iela 1 turpmāk tekstā – "Īpašums", saskaņā ar šī Līguma noteikumiem un Pielikumu Nr.1.

2. APSAIMNIEKOTĀJA PIENĀKUMI UN TIESĪBAS

2.1. Apsaimniekotājam ir sekojoši pienākumi:

2.1.1. veikt sekojošās apsaimniekošanas funkcijas:

· veikt un/vai organizēt Īpašuma uzturēšanas un apsaimniekošanas pasākumus;

· veikt un/vai organizēt visus citus ar kopīpašumā esošā Īpašuma uzturēšanu un apsaimniekošanu saistītos nepieciešamos pasākumus, ko uzdod Īpašnieki šī Līguma ietvaros;

· nodrošināt koplietošanas telpu inženiertehnisko komunikāciju, būvkonstrukciju un citu kopīpašumā esošās Īpašuma daļas elementu regulāru apsekošanu un profilaksi, un bojājumu novēršanu;

· nodrošināt
kvalificētu speciālistu pakalpojumus kopīpašuma esošo būvkonstrukciju un inženiertehnisko sistēmu apkalpošanai;

· nepieļaut siltuma un elektroenerģijas, ūdens u.c. resursu izšķērdīgu lietošanu un izpildīt valsts, pašvaldības, Īpašnieku prasības par siltuma un elektroenerģijas, ūdens u.c. resursu ekonomiju;

· savlaicīgi, bet ne vēlāk kā 2 (divas) dienas iepriekš, informēt Īpašniekus par paredzētu siltumapgādes, elektrības, ūdens un citu pakalpojumu atslēgšanu, t.sk. sakarā ar plānotiem remontdarbiem;
2.1.2. Īpašnieku vārdā un pilnvarojumā, slēgt līgumus ar pakalpojumu sniedzējiem, kontrolēt līgumu izpildi, pakalpojumu savlaicīgumu un kvalitāti, nodrošinot pastāvīgu komunālo pakalpojumu piegādi Īpašumam un īpašnieka dzīvoklim, tajā skaitā nodrošināt šādus pakalpojumus:

· elektroenerģijas padeve koplietošanas telpās un dzīvoklī;

· atkritumu savākšana un izvešana;

· aukstā un karstā ūdens pakalpojumi;

· kanalizācija;

· apkure;

· liftu apkalpošana un uzraudzība;

2.1.3. informēt Īpašniekus par nepieciešamiem remonta darbiem. Pēc Īpašnieku rakstiskas saskaņošanas, Apsaimniekotājs veic remonta darbus saskaņā ar tāmi, kas saskaņota ar Īpašniekiem;

2.1.4. avārijas gadījumā nodrošināt elektriķa, santehniķa vai cita attiecīgā speciālista ierašanos nekavējoties, bet ne ilgāk kā 1 (vienas) stundas laikā;

2.1.5. avārijas gadījumā nekavējoties informēt par to attiecīgos avārijas dienestus vai speciālistus, kā arī nepieciešamības gadījumā informēt īpašniekus par avārijas seku likvidēšanas norisi;

2.1.6. iekasēt no īpašniekiem maksu par komunālajiem pakalpojumiem un šajā Līgumā noteikto Īpašuma uzturēšanas un apsaimniekošanas maksu, izrakstot attiecīgus rēķinus un nosūtot tos īpašniekiem līdz tekošā mēneša 15. (piecpadsmitajam) datumam;
2.1.7. Pēc Īpašnieka rakstiska iesnieguma rēķini īpašniekam var tikt nosūti elektroniski uz Īpašnieka norādīto e-pasta adresi;

2.1.8. veikt saņemto maksājumu uzskaiti un citu ar Īpašuma uzturēšanu un apsaimniekošanu saistīto dokumentu pienācīgu uzskaiti un glabāšanu;

2.1.9. savlaicīgi veikt
visus uz
Īpašumu attiecošos komunālos un citus maksājumus saskaņā ar šo Līgumu, kā arī izmantot Īpašnieku iemaksātās uzturēšanas un apsaimniekošanas maksas saimnieciski un izlietot tās Mājas uzturēšanas un apsaimniekošanas nodrošināšanai;

2.1.10. par komunālo pakalpojumu tarifu izmaiņām rakstiski brīdināt īpašniekus, t.sk. rēķina tekstā;

2.1.11. sniegt Īpašniekiem pamatotus, detalizētus un izsmeļošus paskaidrojums un dokumentus par šajā Līgumā paredzēto pienākumu izpildi nekavējoties, bet ne vēlāk kā 10 (desmit) dienu laikā no rakstiska Īpašnieka iesnieguma vai sūdzības saņemšanas;

2.1.12. sniegt rakstiskas atskaites par Apsaimniekotāja parādu esamību un neesamību pakalpojumu sniedzējiem – ne vēlāk kā 5 (piecu) dienu laikā kopš šādas prasības saņemšanas brīža no Īpašnieka;

2.1.13. savas kompetences ietvaros sastādīt aktus par Īpašumam vai tā daļai, dzīvoklim vai dzīvokļiem radušajiem bojājumiem, pilnīgu vai daļēju iznīcinājumu, Īpašniekam vai trešajai personai nodarītajiem zaudējumiem vai kaitējumiem, kas radušies Īpašuma teritorijā (dzīvojamā ēkā vai uz zemes gabala), tehniskas avārijas, kāda no īpašnieku vai trešo personu nolaidības vai nevērīgas rīcības rezultātā, vai citas darbības vai bezdarbības rezultātā. Tādus aktus Apsaimniekotājs ir tiesīgs sastādīt pēc savas iniciatīvas vai pēc kāda no īpašnieku pieprasījuma;

2.1.14. pēc vajadzības un, saskaņojot ar Īpašniekiem, veikt dzīvojamās ēkas noformēšanu Ziemassvētkos, Jaunajā gadā un Līgo svētkos;

2.1.15. pārrēķināt maksu par komunālajiem pakalpojumiem, kā arī maksu par uzturēšanu un apsaimniekošanu gadījumos, ja Mājas (dzīvokļa, koplietošanas telpu, ietaišu utt.) uzturēšana un apsaimniekošana vai lietošana un komunālie pakalpojumi nav
nodrošināti atbilstoši šī Līguma nosacījumiem, kā arī dzīvojamās mājas tehniskās ekspluatācijas noteikumiem;
2.1.16. ievērot šī Līguma un tā pielikumu noteikumus, tajos minētos Latvijas Republikas normatīvos aktus, īpašnieku kopsapulces lēmumus;

2.1.17. ievērot normatīvos aktus, reglamentus un kārtības noteikumus, kas attiecās uz Īpašumu.
2.2. Apsaimniekotājam ir tiesības:

2.2.1. saņemt Īpašuma uzturēšanas un apsaimniekošanas maksu no dzīvokļu un autostāvvietu īpašniekiem;
2.2.2. rīkoties ar Īpašuma uzturēšanai un apsaimniekošanai
īpašnieka iemaksātajiem naudas līdzekļiem, veikt samaksu par citu uzņēmumu un iestāžu sniegtiem pakalpojumiem atbilstoši šī Līguma noteikumiem;

2.2.3. algot darbiniekus, slēgt līgumus un vienošanās ar apakšuzņēmējiem, lai nodrošinātu efektīvu, optimālu un saimniecisku Īpašuma uzturēšanu un apsaimniekošanu;

2.2.4. iesniegt jebkuru ar Īpašuma uzturēšanu un apsaimniekošanu saistītu jautājumu izskatīšanai īpašnieku sapulcē;

2.2.5. veikt īpašnieka dzīvoklī (neapdzīvojamajās telpās) esošo komunikāciju un citu Īpašuma elementu apsekošanu un remontu, ne vēlāk kā 3 (trīs) dienas iepriekš saskaņojot šo darbu veikšanas laiku ar īpašnieku, bet avārijas situācijās – nekavējoties, saskaņojot darbus tieši pirms to veikšanas;

2.2.6. dot īpašniekiem norādījumus par sanitāro, drošības tehnikas, tehnisko prasību, ugunsdrošības u.c. normu ievērošanu;

2.2.7. nepieciešamības gadījumā sasaukt Īpašnieku ārkārtas kopsapulci;

2.2.8. nesavlaicīgas komunālo pakalpojumu apmaksāšanas gadījumā pārtraukt konkrētajam parādniekam attiecīgo (neapmaksāto) komunālo pakalpojumu piegādi neskarot parējos īpašniekus un to intereses, brīdinot par to īpašnieku- parādnieku 5 (piecu) darba dienu iepriekš.

3. ĪPAŠNIEKA PIENĀKUMI UN TIESĪBAS

3.1. Īpašniekam ir pienākums:

3.1.1. piedalīties Īpašuma uzturēšanā, pārvaldīšanā un apsaimniekošanā atbilstoši šī Līguma noteikumiem, īpašnieku kopsapulces lēmumiem un normatīvajiem aktiem;

3.1.2. sākot no katra kalendārā mēneša 26. (divdesmit sestā) datuma līdz šī paša mēneša pēdējai darba dienai ieskaitot nodot Pārvaldniekam Īpašnieka dzīvoklī esošo komunālo pakalpojumu patēriņa uzskaites skaitītāja rādījumus, nosūtot tos uz Pārvaldnieka e-pasta adrese: info@upa.lv vai zvanot pa tālr.: +371 22003033 vai citu Pārvaldnieka norādītu e-pastu vai tālruni;
3.1.3. savlaicīgi un pilnā apjomā veikt Apsaimniekotājam visus šajā Līgumā paredzētos maksājumus par komunālajiem pakalpojumiem, Īpašuma uzturēšanas un apsaimniekošanas pakalpojumiem atbilstoši šī Līguma noteikumiem un apmaksāt rēķinus ne vēlāk kā līdz tekošā mēneša 20. (divdesmitajam) datumam;

3.1.4. saskaņā ar iepriekšēju vienošanos (avārijas situācijās – nekavējoties) nodrošināt Apsaimniekotājam tā pienākumu veikšanai piekļūšanu īpašnieka dzīvoklī, nedzīvojamajās telpās esošajām komunikācijām un citiem kopīpašumā esošajiem Īpašuma elementiem;

3.1.5. nekavējoties ziņot Apsaimniekotājam par konstatētajiem koplietošanas telpu, komunikāciju, būvkonstrukciju un citu kopīpašumā esošo Īpašuma elementu bojājumiem vai apstākļiem, kuras var izraisīt šādus bojājumus;
3.1.6. saņemt Apsaimniekotāja rakstisku atļauju dzīvokļu, neapdzīvojamo telpu, pārplānošanai un pārbūvei, ēkas jumta, liftu, neapdzīvojamo telpu gaiteņu, sienu, griestu, grīdu, durvju, logu un citu kopīpašuma elementu, daļu vai objektu vizuālā tēla, ārējā un iekšējā izskata vai funkcionālās nozīmes maiņai un jebkādu citu darbību veikšanai kopīpašumā, individuālo satelītantenu uzstādīšanai, balkonu vai lodžiju pārbūvei un iestiklošanai, logu un balkonu vai lodžijas aizrestošanai;

3.1.7. ievērot normatīvajos aktos un šajā Līgumā noteiktos:

•
iekšējās kārtības noteikumus;

•
ugunsdrošības noteikumus;

•
sanitārās normas;

•
citas normas un noteikumus;

3.1.8. saudzēt un nebojāt Īpašumu, tā komunikācijas un citus tā elementus, rūpēties par dzīvoklī esošo komunikāciju un iekārtu uzturēšanu labā tehniskajā stāvoklī;

3.1.9. atlīdzināt Apsaimniekotājam likumā noteiktā kārtībā un apmērā zaudējumus, kas radušies sakarā ar Mājas un tās iekārtu bojājumiem, ja šos bojājumus novērsis vai remontus bija spiests apmaksāt Apsaimniekotājs no saviem līdzekļiem. Zaudējumu piedziņu Apsaimniekotājs var pieprasīt tikai no konkrēta vainīgā īpašnieka (t.sk. dzīvoklī dzīvojošiem ģimenes locekļiem un citām personām) vai vainīgā īpašnieka nomniekiem vai īrniekiem;
3.1.10. nepiegružot pagalma teritoriju, koplietošanas telpas, autostāvvietas;

3.1.11. īpašniekam ir jānodrošina, lai īpašnieka ģimenes locekļi un citas personas, kas lieto dzīvokli, tāpat kā īpašnieks, pildītu visus šajā Līgumā minētus pienākumus.

3.2. Īpašniekam ir tiesības:

3.2.1. saņemt no Apsaimniekotāja paskaidrojumus par Apsaimniekotāja pienākumu veikšanu saskaņā ar šo Līgumu un par citiem ar Īpašuma uzturēšanu un apsaimniekošanu saistītiem jautājumiem;

3.2.2. iepazīties ar uzturēšanas un apsaimniekošanas izdevumu tāmēm, Īpašuma uzturēšanai un apsaimniekošanai noslēgtajiem līgumiem, grāmatvedības un citiem Īpašuma uzturēšanas un  apsaimniekošanas izdevumus apliecinošiem dokumentiem, kuras attiecas uz ienākumiem un izdevumiem;

3.2.3. prasīt no Apsaimniekotāja veikt pārrēķinu par apmaksāto komunālo vai uzturēšanas un apsaimniekošanas pakalpojumu nesaņemšanu, nekavējoties rakstiski ziņojot par to Apsaimniekotājam;

3.2.4. iesniegt Apsaimniekotājam sūdzības un priekšlikumus par Īpašuma uzturēšanu un apsaimniekošanu;
4.
MAKSĀJUMI UN NORĒĶINU KĀRTĪBA
4.1. Lai nodrošinātu Apsaimniekotāja pienākumu izpildi, īpašnieks sedz Īpašuma uzturēšanas un apsaimniekošanas
izdevumus proporcionāli sava dzīvokļa īpašuma lielumam (dzīvokļa īpašumā esošajai ēkas kopīpašuma domājamai daļai, kura tiek rēķināta kā dzīvokļu kopējā platība, neieskaitot terases, balkonus un  lodžijas), apmērā, kas noteikts Līguma Pielikumā Nr. 1.

4.2. Īpašuma uzturēšanas, apsaimniekošanas pasākumi un apsaimniekošanas maksas sadalījums ir noteikti šajā Līgumā un tā Pielikumā Nr. 2.
4.3. Apsaimniekotājam nav tiesību vienpusēji paaugstināt uzturēšanas un apsaimniekošanas maksu, izņemot LR normatīvo aktu paredzētajos gadījumos un kārtībā.

4.4. Uzturēšanas un apsaimniekošanas maksa tiek maksāta, sākot ar brīdi, kad īpašnieka īpašuma tiesības ir reģistrētas Zemesgrāmatu nodaļā. 

4.5. Papildus noteiktajai maksai par Īpašuma uzturēšanu un apsaimniekošanu īpašnieks maksā Apsaimniekotājam par šādiem komunālajiem pakalpojumiem:

· ūdens (karstais, aukstais un koplietošanas) un kanalizācija;
· karstā ūdens cirkulācija

· atkritumu izvešana;

· lifta apkalpošana un uzraudzība;

· elektroenerģija koplietojamās telpās;
· apkure un ūdens uzsildīšana;

4.6. Papildus noteiktajai maksai par Īpašuma uzturēšanu un apsaimniekošanu, kā arī komunālajiem pakalpojumiem īpašnieks maksā Apsaimniekotājam šādus papildus maksājumus saskaņā ar Pielikumu Nr.2:

· maksu par autostāvvietu;

· remontu uzkrājuma fonds.
4.7. Visi izdevumi par 4.5.punktā minētājiem komunālajiem pakalpojumiem tiek aprēķināti saskaņā ar Pielikumu Nr.1 (komunālo pakalpojumu aprēķināšanas metodika).

4.8. Visi īpašnieka norēķini ar Apsaimniekotāju tiek veikti, ieskaitot naudas līdzekļus Apsaimniekotāja kontā, pamatojoties uz Apsaimniekotāja sagatavotiem un nosūtītiem rēķiniem, šī Līguma norādītajā termiņā.

4.9. Par Līgumā paredzēto un ar šo Līgumu pamatoto maksājumu savlaicīgu neveikšanu Apsaimniekotājam ir tiesības aprēķināt un iekasēt no īpašnieka kavējuma procentus 0,1% (nulle komats viena procenta) apmērā no kavēto maksājumu summas par katru kavēto dienu.

5.
PUŠU ATBILDĪBA
5.1. Puses ir atbildīgas viena otrai Latvijas Republikas normatīvajos aktos noteiktajā kārtībā.

5.2. Ja Apsaimniekotājs nepienācīgi vai nolaidīgi pilda savus šajā Līgumā atrunātos pienākumus vai pārkāpj šajā Līgumā noteiktās tiesības, Apsaimniekotājs atlīdzina īpašniekiem visus tādējādi radītos mantiskos zaudējumus.

5.3. Ja Apsaimniekotāja vainas dēļ komunālo un citu pakalpojumu sniedzēji aprēķina soda naudas vai nokavējuma procentus par laikus neapmaksātiem piegādātajiem pakalpojumiem, Apsaimniekotājs šādas soda naudas vai nokavējuma procentus maksā no saviem līdzekļiem.

5.4. Katrs īpašnieks par
zaudējumu nodarīšanu
citiem
īpašniekiem atbild normatīvajos aktos noteiktajā kārtībā.

5.5. Puses nav atbildīgas viena otrai par Līguma saistību pienācīgu nepildīšanu, iestājoties tādiem nepārvaramas varas apstākļiem kā dabas stihijas, ugunsgrēks u. tml., kurus Puses nevarēja paredzēt un ar saprātīgiem līdzekļiem novērst, kā arī ja tie saistīti ar jaunu tiesību normu spēkā stāšanos vai esošo grozījumu. Neviena no Pusēm nav atbildīga par otras Puses saistībām ar trešajām personām.

5.6. Ja apkures, aukstā/karstā ūdens sistēmas vai to atsevišķas sastāvdaļas (elementi), kā arī Mājas konstruktīvie elementi, apdare un inženierietaises ir nokalpojušas ilgāk par normatīvo ekspluatācijas laiku vai to kvalitāte neatbilst Latvijas Republikas būvnormatīvu prasībām, Puses neatbild par avāriju sekām un izdevumiem, kas radušies šo sistēmu avāriju dēļ un kuru cēlonis ir šo sistēmu nolietojums (korozija u.tml.), nekvalitatīvu konstrukciju un to elementu iebūvēšana ēkā tās celšanas laikā.

6.
LĪGUMA GROZĪŠANA UN LAUŠANA
6.1. Līgums stājas spēkā ar brīdi, kad puses to parakstījušas un ir noslēgts uz nenoteiktu laiku.
6.2. Puses var izbeigt Līgumu, savstarpēji par to vienojoties. 
6.3. Apsaimniekotājs ir tiesīgs vienpusēji izbeigt Līgumu, rakstveidā paziņojot par to Īpašniekiem 1 (vienu) mēnesi iepriekš.

6.4. Līguma izbeigšanas gadījumā, Līgums turpina darboties, un Apsaimniekotājs un dzīvokļu īpašnieki turpina pildīt visas ar šo līgumu noteiktās saistības tik ilgi, cik noteikusi dzīvokļu īpašnieku kopsapulce vai kamēr dzīvokļu īpašnieki ir noslēguši apsaimniekošanas līgumu ar citu apsaimniekotāju un cits apsaimniekotājs pieņēmis (saskaņā ar pieņemšanas – nodošanas aktu no Apsaimniekotāja vai vienpusēji pēc fakta) Īpašumu, bet ne ilgāk kā 6 (sešus) mēnešus.

6.5. Šis Līgums var tikt papildināts vai grozīts, pusēm šādus papildinājumus vai grozījumus noformējot rakstiskas vienošanās veidā, parakstot šo vienošanos un pievienojot to Līgumam kā neatņemamu tā sastāvdaļu.

6.6. Ja dzīvokļu īpašnieku kopsapulce atbilstoši likumā noteiktajai kārtībai pieņēmusi lēmumu par Īpašuma apsaimniekošanas tiesību nodošanu citam apsaimniekotājam, Apsaimniekotājs dzīvokļu īpašnieku kopsapulces noteiktajā termiņā vai brīdī, kad cits apsaimniekotājs pārņēmis (saskaņā ar pieņemšanas – nodošanas aktu no Apsaimniekotāja vai vienpusēji pēc fakta) Īpašumu, zaudē tiesības veikt Īpašuma apsaimniekošanu. Visi Apsaimniekotāja prasījumi pret īpašniekiem un saistības pret pakalpojumu sniedzējiem saglabājas līdz to pilnīgai izpildei. 

6.7. Ja Īpašuma apsaimniekošanas tiesības pārņem ar dzīvokļu īpašnieku kopsapulces lēmumu vai savstarpēju līgumu pilnvarota persona, Apsaimniekotāja pienākums ir nodot citam Īpašuma apsaimniekotājam visus nepieciešamus dokumentus un neizlietotos uzkrājumus remontam saskaņā ar LR normatīvajiem aktiem.
7.
NOBEIGUMA NOTEIKUMI
7.1. Šis Līgums ir noslēgts saskaņā ar Latvijas Republikas likumiem. Visi pušu strīdi un nesaskaņas, kas var rasties Līguma izpildes gaitā, tiek risināti pārrunu ceļā. Ja puses šādā veidā vienošanos panākt nespēj, strīdi izšķirami Latvijas Republikas tiesā likumdošanas aktos noteiktajā kārtībā.

7.2. Ja spēku zaudē kāds no Līguma noteikumiem, tas neietekmē citu Līguma noteikumu juridisko spēku.

7.3. Līgums ir saistošs pusēm un to tiesību un saistību pārņēmējiem.

7.4. Visā, kas nav tieši atrunāts Līguma noteikumos, puses vadās no Latvijas Republikā spēkā esošajām tiesību normām.

7.5. Līgums pilnībā atspoguļo pušu vienošanos, puses ir to izlasījušas un piekrīt visiem tā noteikumiem, ko apliecina, parakstot Līgumu.

7.6. Šis līgums sastādīts divos eksemplāros, no kuriem viens atrodas pie Īpašnieka un otrs – pie Apsaimniekotāja.
7.7. Domstarpības gadījumā sakarā ar teksta tulkojumu tiek uzskatīts, ka prioritāte ir tekstam Latviešu valodā.
7.8. Līgumam ir sekojoši pielikumi, kas veido tā neatņemamu sastāvdaļu:

7.8.1. Pielikums Nr. 1 – Rēķinā par dzīvokli ietverto pozīciju skaidrojums (komunālo pakalpojumu aprēķināšanas metodika).

7.8.2. Pielikums Nr. 2 – Dzīvojamai mājai sniegtie apsaimniekošanas un uzturēšanas pakalpojumi, kā arī to aprēķins.

7.8.3. Pielikums Nr. 3 – Iekšējās kārtības noteikumi.
	ДОГОВОР № ____________
 ОБ ОБСЛУЖИВАНИИ ИДИАЛЬНЫХ ДОЛЕЙ НЕДВИЖИМОЙ СОБСТВЕННОСТИ, НАХОДЯЩЕЙСЯ В ОБЩЕЙ СОБСТВЕННОСТИ

В Риге, ___________ 2018 года
OOO „UPA 7”, юридический адрес: ул. Мукусалас 47A, Рига, LV-1004, регистрационный Nr._______________, в лице члена правления __________________________, далее именуемая „Управляющий”, с одной стороны, и

Собственник квартиры Nr. ____________общей площадью ____________м2, и автостоянки Nr. ____________которые находится  Рига, улица Iecavas дом №  1, далее именуемые „Дом”, ____________, персональный код ____________, адрес местожительства: ____________, далее в тексте именуемые „Собственник”, с другой стороны, договорившись друг с другом, заключили данный договор обслуживания (далее в тексте – «Договор»):
1.
ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА
1.1. Собственник поручает Управляющему, а Управляющий обязуется содержать и обслуживать Дом (кадастровый номер _____________________), общая площадь _____________ m2в том числе внутренняя площадь кварт____________ m2) с имеющимися в нем квартирами и помещениями общего пользования, а также прилегающим к Дому земельным участком, адресом которого является Рига, улица ____________далее в тексте – «Собственность», в соответствии с условиями настоящего Договора и Приложении №1. 

2. ПРАВ И ОБЯЗАННОСТИ УПРАВЛЯЮЩЕГО 

2.1. У Управляющего имеются следующие обязанности: 

2.1.1.осуществлять следующие функции обслуживания:

· Осуществлять и/или организовывать мероприятия по содержанию и обслуживанию; 

· Осуществлять и/или организовывать все прочие необходимые мероприятия, связанные управлением и обслуживанием имеющейся в общей Собственности, которые поручает Собственник в рамках настоящего Договора; 

· Обеспечивать регулярное обследование и профилактику инженерно-технических коммуникаций помещений общего пользования, строительных конструкций и других частей элементов, имеющихся в Собственности, и устранение повреждений;  

· Обеспечивать обслуживание строительных конструкций и инженерно-технической системы услугами квалифицированных специалистов; 

· Не допускать расточительного использование ресурсов тепла и электроэнергии, воды и т.п. ресурсов и выполнять требования государственных институций, институций самоуправления и требований Собственника по экономии ресурсов тепла, электроэнергии, воды и т.п.;

· Своевременно, но не позднее, чем за 2 (два) дня, информировать Собственников о предусмотренных отключениях подачи тепла, электричество, воды и других услуг, в том числе, в связи с планируемыми ремонтными работами;  

2.1.2. От имени Собственника и по доверению, заключать договора с поставщиками услуг, контролировать выполнение договоров, своевременность и качество услуг, обеспечивать Собственность и квартиры Собственника постоянной поставкой коммунальных услуг, в том числе обеспечивать следующие услуги:
· подачу электроэнергии в помещения общего пользования и в квартире;

· сбор и вывоз мусора;
· услуги холодной и горячей воды;

· канализация;

· отопление;

· контроль и обслуживание лифтов;
2.1.3. информировать Собственников о необходимых ремонтных работах. После письменного согласования с Собственником, Управляющий осуществляет ремонтные работы в соответствии со сметой, которая согласована с Собственниками; 

2.1.4. в случае аварий обеспечить незамедлительное, но не дольше, чем в течение 1 (одного) часа, прибытие электрика, сантехника или другого соответствующего специалиста, 

2.1.5. в случае аварий незамедлительно информировать об этом соответствующие аварийные службы или специалистов, а также в случае необходимости информировать собственников о решениях по ликвидации последствий аварий; 

2.1.6. инкассировать от собственников плату за коммунальные услуги и плату за содержание и обслуживание Собственности, установленную настоящим Договором, выписывая соответствующие счета и направляя их собственникам до 15 (пятнадцатого) числа текущего месяца;
2.1.7. по письменному заявлению Собственника, счета собственникам могут быть направлены в электронном виде по адресу эл-почты, указанному Собственником; 

2.1.8. осуществлять учет полученных платежей, должный учет и сохранность других документов, связанных с обслуживанием Собственности; 

2.1.9. своевременно осуществлять все коммунальные и другие платежи, относящиеся к Собственности, в соответствии с настоящим Договором, а также использовать оплаченные Собственниками платежи за содержание и обслуживание по-хозяйски и использовать их для обеспечения обслуживания и содержание Дома; 

2.1.10. письменно информировать собственников об изменениях тарифов на коммунальные услуги, в том числе в тексте счетов;
2.1.11. незамедлительно давать собственникам обоснованные, детализированные и исчерпывающие разъяснения и документы о выполнении установленных данным Договором обязанностей, но не позднее, чем в течение 10 (десять) дней с получения письменного заявления или жалобы от Собственника; 

2.1.12. давать письменные отчеты о наличии или отсутствии долгов Управляющего перед поставщиками услуг – не позднее, чем в течение 5 (пяти) дней с момента получения от Собственника такого требования; 
2.1.13. в рамках своей компетенции составлять акты о нанесенном ущербе Собственности, или ее части, или квартирам, полном или частичном уничтожении, Собственнику или третьему лицу нанесенным убытками или вреде, которые образовались на территории собственности (в жилом доме или земельном участке), технических авариях, произошедших в результате халатности или попустительстве третьих лиц или кого-либо из собственников, или в результате других действий или бездействий. Такие акты Управляющий вправе составлять по своей инициативе или после требования любого собственника;
2.1.14. по необходимости и согласовав с Собственниками, осуществлять оформление жилого дома в Рождественские праздники, Новый Год или на празднование Лиго;

2.1.15. пересчитать плату за коммунальные услуги, а также плату за содержание и обслуживание в случаях, если содержание и обслуживание или пользование Домом (квартирами, помещениями общего пользования, строениями и т.п.) или коммунальными услугами не обеспечено в соответствии с условиями настоящего Договора, а также условиями технической эксплуатации жилого дома;
2.1.16. соблюдать условия данного Договора и его пунктов, упомянутых в нем нормативных актов Латвийской Республики, решений общих собраний собственников. 

2.1.17. соблюдать нормативные акты, регламенты и порядок условий, которые относятся к Договору.
2.2. У Управляющего есть права:

2.2.1. получать плату за обслуживание и содержание Собственности от жильцов и собственников автостоянки;

2.2.2. распоряжаться денежными средствами, оплаченными собственником для содержания и обслуживания Собственности, осуществлять оплату за полученные услуги от других предприятий и организаций, в соответствии с условиями настоящего Договора;

2.2.3. выплачивать заработную плату работниками, заключать договора и договариваться с субподрядчиками, чтобы обеспечить эффективность и оптимальность, и хозяйское обслуживание и содержание Собственности;

2.2.4. выносить любые вопросы, связанные с в обслуживанием и содержанием Собственности на рассмотрение собрания собственников;

2.2.5. производить ремонт и обследование находящихся в квартирах (нежилых помещений) коммуникаций и других элементов Собственности, согласовав эти работы и их время с собственником не позднее, чем за 3 (три) дня, а в случае аварийных ситуаций – незамедлительно, согласовав работы прямо перед их проведением; 

2.2.6. дать собственникам указания о соблюдениях санитарных норм, технической безопасности, технических требований, пожаробезопасности и. т.д.;
2.2.7.в случае необходимости созвать внеочередное собрание собственников;

2.2.8. в случае несвоевременной оплаты коммунальных услуг прекратить подачу коммунальных услуг (неоплаченных) конкретному должнику, не затрагивая интересы других собственников, предупредив об этом должника за 5 (пять) дней. 

3. ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ СОБСТВЕННИКА
3.1. Собственник обязан: 

3.1.1. участвовать в содержании Собственности, ее управлении и обслуживании в соответствии с условиями данного Договора, решениями общих собраний собственников и нормативными актами;
3.1.2. начиная с 26 (двадцать шестого) числа каждого календарного месяца до последнего рабочего дня настоящего месяца включительно предоставить Управляющему показания счетчиков учета коммунальных услуг находящиеся в квартире Собственника, отправляя настоящие показания на адрес электронной почты Управляющего info@upa.lv или звоня по телефону: +371 22003033 или на другой указанный Управляющим адрес электронной почты или телефон;
3.1.3. своевременно и в полном объеме осуществлять Управляющему все предусмотренные данным Договором платежи за коммунальные услуги, содержание и обслуживание Собственности, в соответствии с условиями данного Договора и оплачивать счета не позднее, чем до 20 (двадцатого) числа текущего месяца;

3.1.4. в соответствии с предварительными договоренностями (в случае аварийных ситуаций – незамедлительно) обеспечить для Управляющего доступ к коммуникациям, имеющимся в квартире собственника, в нежилых помещениях и к другим элементам, Собственности, находящимся в общем пользовании, для выполнения его обязательств;
3.1.5. незамедлительно сообщать Управляющему о повреждениях, констатированных в помещениях общего пользования, коммуникациях, строительных конструкциях и других повреждениях элементов Собственности, находящихся в общем пользовании или об обстоятельствах, которые могут вызвать такие повреждения;

3.1.6. получать письменное разрешение Управляющего для перепланировки и перестройки квартир, нежилых помещений, крыши здания, лифтов, проходов нежилых помещений, стен, потолков, полов, дверей, окон и других элементов общей собственности, части или визуального облика объекта, внешнего и внутреннего вида или изменений функциональных значений и осуществления любой другой деятельности в общей собственности, установки индивидуальной сателитной антенны, перепланировки и застекления балконов или лоджий, или зарешетчивание балконов и лоджий;
3.1.7. соблюдать нормативные акты и условия данного Договора:

•
правила внутреннего распорядка;

•
правила технической и противопожарной безопасности;

•
санитарные нормы;

•
другие норма и условия;

3.1.8. сохранять и не повреждать Собственность, ее коммуникации и другие элементы, заботиться об имеющихся в квартирах коммуникациях и содержании оборудования в технически хорошем состоянии;

3.1.9. возместить Управляющему в порядке и в размере, предусмотренном законом, убытки, которые произошли в связи с повреждениями Дома и его оборудования, если устранение таковых повреждений или ремонт был вынужден оплатить Управляющий из своих средств. Востребование убытков Управляющий вправе потребовать только от конкретного виновного собственника (в т.ч. членов семьи проживающих в квартире и других лиц) или от арендаторов виновного собственника; 
3.1.10. не перегружать территорию двора, помещения общего пользования, автостоянки;

3.1.11. собственникам необходимо обеспечить, чтобы члены семьи собственника и другие лица, которые пользуются квартирой, так же как собственники выполняли все установленные данным договором обязанности.
3.2. Собственник имеет право: 

3.2.1. получать от Управляющего разъяснения об осуществлении обязанностей Управляющим в соответствии с настоящим Договором и по другим вопросам, связанным с управлением и обслуживанием Собственности;
3.2.2. ознакомиться со сметой расходов по обслуживанию и управлению, заключенным договорам для обслуживания и управления, бухгалтерскими и другими документами, подтверждающими расходы относящимися к обслуживанию и управлению Собственности, которые относятся к прибыли и расходам;

3.2.3. требовать от Управляющего осуществлять перерасчет за оплаченные, но не полученные, коммунальные услуги или услуги по содержанию и обслуживанию, незамедлительно письменно сообщать об этом Управляющему; 

3.2.4. вручать Управляющему жалобы и предложения по обслуживанию и содержанию Собственности;

4.
ПОРЯДОК ПЛАТЕЖЕЙ И РАСЧЕТОВ
4.1. Для обеспечения выполнения обязанностей управляющего, собственник покрывает все издержки по обслуживанию и содержанию Собственности пропорционально величине своей квартирной собственности (идеальной части общей собственности, находящейся в квартирной собственности здания, которая рассчитывается, как общая площадь квартиры, не считая террасы, балконы, лоджии ), в размере, который установлен в Приложении к Договору №1. 
4.2. мероприятия по содержанию и обслуживанию и разделение платы за обслуживание установлены в Приложении к данному Договору №2. 
4.3. Управляющий не в праве в одностороннем порядке увеличить плату за содержание и обслуживание, кроме случаев и в порядке, предусмотренных нормативными актами ЛР.

4.4. Плата за обслуживание и содержание оплачивается, начиная с момента, когда права собственника зарегистрированы в Земельной Книги. 

4.5. Дополнительно установленной плате за содержание и обслуживание собственности, собственник оплачивает Управляющему за следующие коммунальные услуги: 

· вода (горячая, холодная и общего пользования) и канализаци;
· циркуляция  горячей воды;
· вывоз мусора;
· обслуживание и осмотр лифта;
· электроэнергия в помещениях общего пользования ;
· отопление и подогрев воды;

4.6. Дополнительно установленной плате за обслуживание и содержание Собственности, а также за коммунальные услуги, собственник платит Управляющему следующие дополнительные платежи, в соответствии с Приложением №2: 

· плату за автостоянку;

· фонд накоплений на ремонт .
4.7. Все расходы за в пункте 4.5. упомянутые коммунальные платежи рассчитываются согласно Приложению №1 (методика расчета коммунальных услуг).
4.8. Все расчеты собственника с Управляющим производятся зачислением денежных средств на счет Управляющего, на основании подготовленных и отправленных Управляющим счетов, в сроки, указанные в этом Договором. 
4.9. За неосуществление предусмотренных данным Договором и обоснованных платежей Управляющий вправе начислить и инкассировать собственнику штраф по договору в размере 0,1% (ноль один процент) от суммы задержанных платежей за каждый день задержки. 

5.
ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН
5.1. Стороны ответственны друг перед другом в порядке, предусмотренном нормативными актами Латвийской Республики. 

5.2. Если Управляющий недобросовестно или халатно выполняет свои обязательства, оговоренные в настоящем Договоре или превышает права, установленные данным Договором, Управляющий возмещает собственникам все образовавшиеся в связи с этим вещественные потери.

5.3. Если по вине Управляющего поставщик коммунальных или других услуг начисляет штрафные или проценты за задержку за вовремя неоплаченные услуги поставщика, Управляющий таковые штрафы или проценты за задержку оплачивает из своих средств.
5.4. Каждый собственник за причинение убытков другим собственникам отвечает в порядке, предусмотренном нормативными актами. 

5.5. Стороны не отвечают друг перед другом за ненадлежащее выполнение обязательств по Договору, если вступили в силу такие обстоятельства непреодолимой силы, как стихийное бедствие, пожар и тому подобное, которые ни одна из сторон не могла предусмотреть и разумными средствами устранить, а также, если они связаны с вступлением в силу новых правовых актов или изменениями в существующих. Ни одна из Сторон не ответственна по обязательствам Второй Стороны перед третьими лицами. 
5.6. Если система отопления, холодной- горячей воды или отдельные составные части (элементы), а так же конструктивные элементы Дома, отделки и инженерные сооружения прослужили дольше нормативного времени эксплуатации или их качество не соответствует требованиям строительных нормативов Латвийской Республики, Стороны не отвечают за последствия аварий и расходы, которые образовались в виду аварий этих систем и причиной которых является износ систем (коррозия и тому подобное), некачественно встроенные конструкции и ее элементы во время строительства. 
6.
ИЗМНЕНИЯ И РАСТОРЖЕНИЯ ДОГОВОРА 
6.1. Договор вступает в силу с момента его двухстороннего подписания и заключен на неопределенный срок.
6.2. Стороны могут прекратить Договор посредствам взаимного соглашения. 

6.3. Управляющий вправе в одностороннем порядке прекратить Договор, письменно предупредив об этом Собственника за 1 (один) месяц. 

6.4. В случае прекращения Договора, Договор продолжает действовать и Управляющий и собственники квартир продолжают выполнять все свои обязанности по этому Договору так долго, сколько установит общее собрание собственников квартир или пока собственники квартир не заключат договор на обслуживания с другим управляющим и другой управляющий не переймет (в соответствии с актом приема –передачи от Управляющего или односторонне, по факту) Собственность, но не дольше, чем в течение 6 (шесть) месяцев. 
6.5. Данный Договор может быть дополнен или изменен, сторонам таковые дополнения или изменения необходимо оформить письменно, в форме соглашения, подписав такое соглашение и приложив к Договору, как неотъемлемую его составную часть. 

6.6. Если собрание собственников квартир в соответствии с порядком, установленным законодательством, примут решения о передачи права обслуживания собственности другому управляющему, Управляющий в срок, установленный общим собранием собственников квартир или в момент, когда другой управляющий переймет (в соответствии с актом приема –передачи от управляющего или в одностороннем порядке, по факту) Собственность, теряет права осуществлять обслуживание собственности. Все требования Управляющего к собственникам и обязательства перед поставщиками услуг сохраняются до полного их исполнения. 

6.7. Если права управляющего перенимаются по решению общего собрания собственников квартир или доверенным по договору лицом, обязанностью Управляющего является передать другому управляющему собственности все необходимые документы и неиспользованные денежные накопления на ремонт, в соответствии с нормативными актами ЛР. 

7.
ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ
7.1. Данный договор заключен в соответствии с законодательством Латвийской Республики. Все споры сторон и разногласия, которые могут быть образованы в ходе исполнения данного Договора, будут решаться в порядке переговоров. Если стороны не смогут прийти к согласию в этом порядке, спор рассматривается в суде Латвийской Республики, в порядке, установленном нормативными актами.
7.2. Если какое-либо условие Договора утратило силу, то это не влияет на юридическую силу других условий Договора. 

7.3. Договор связывает правопреемников прав и обязанностей сторон. 

7.4. Во всем, что прямо не оговорено в условиях настоящего Договора, стороны будут руководствоваться имеющими силу нормативными актами Латвийской Республики.

7.5. Договор полностью отражает соглашение сторон, стороны его прочитали и соглашаются со всеми его условиями, что подтверждают, подписав Договор. 

7.6. Данный Договор составлен в двух экземплярах, один из которых находится у Собственника и второй – у Управляющего.
7.7. В случае противоречий в связи с переводом текста принимается, что приориет у текста на латышском языке 

7.8. Договор имеет следующие приложения, образующие его неотъемлемую составную часть: 

7.8.1. Приложение № 1 – пояснение включенных в счет позиций (методика расчета коммунальных услуг)

7.8.2. Приложение № 2 – предоставляемые жилому дому услуги по обслуживанию и содержанию и их расчет.

7.8.3. Приложение № 3 – правила внутреннего распорядка.
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