ДОГОВОР 
на управление, содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома

г.  Ишим



 

                    
                    «___»____________2014 года
Собственник жилого помещения по адресу: ____________________________________________________, _____________________________________________________________________________,  действующий на основании ______________________________________________________________________________________________________, именуемый в дальнейшем «Собственник» с одной стороны и ООО «Сервис» именуемое в дальнейшем «Управляющая организация», в лице  генерального директора Писарева Михаила Валентиновича, действующего на основании Устава, с другой стороны, заключили настоящий Договор  о нижеследующем:

1. Термины и их толкование условий договора
1.1. Стороны договорились о том, что при исполнении и толковании настоящего Договора, если иное не вытекает из его контекста, слова или словосочетания будут иметь значение, указанное в Приложении №1 к настоящему Договору.


2. Цель и предмет договора
2.1. Целью Договора является эффективное управление, техническое обслуживание и санитарное содержание общего имущества многоквартирного дома расположенного по адресу : ____________________________________, (далее- Многоквартирный дом), направленное  на обеспечение установленного уровня качества жилищно-коммунальных услуг.

2.2. Собственник передаёт, а Управляющая организация принимает на себя функции по управлению, техническому обслуживанию и ремонту Многоквартирным домом, а именно:

2.2.1. представление интересов потребителей в органах государственной власти и местного самоуправления, контрольных, надзорных и иных органах, в судах, арбитражных судах, перед Обслуживающими и прочими организациями по вопросам, связанным с выполнением предмета настоящего Договора, а так же приемка работ и услуг, выполненных и оказанных по заключенным договорам.

2.2.2. выполнение работ и оказание услуг по техническому обслуживанию и ремонту, выполнение работ по капитальному ремонту, самостоятельно в полном объёме или частично, либо путём заключения договоров с Обслуживающими организациями на отдельные виды работ и услуг по техническому обслуживанию, текущему и капитальному ремонту;

2.2.3. контроль и требование исполнения  договорных обязательств Обслуживающими и прочими организациями, в том числе объёма, качества и сроков предоставления потребителям жилищных, коммунальных и прочих услуг;

2.2.3. приёмка работ и услуг, выполненных и оказанных по заключённым договорам;

2.2.4. начисление, сбор, расщепление и перерасчёт платежей потребителей за техническое обслуживание, текущий и капитальный ремонт, коммунальные и прочие услуги, с правом передачи этих полномочий по договору третьим лицам;

2.2.5. установление и фиксирование факта неисполнения или ненадлежащего исполнения обязательств контрагентом, участие в составлении соответствующих актов;

2.2.6. установление фактов причинения вреда общему имуществу Собственников;

2.2.7. подготовка предложений Собственникам по вопросам капитального ремонта, модернизации, приращения, реконструкции общего имущества;

2.2.8. подготовка предложений Собственникам по проведению дополнительных работ  по техническому обслуживанию и  текущему ремонту, расчёт расходов на их проведение, а так же подготовка предложений Собственникам относительно необходимости проведения капитального ремонта, перечня и сроков проведения работ по капитальному ремонту, расчёт расходов на их проведение и размера платы за капитальный ремонт для каждого собственника;

2.2.9. проверка технического состояния общего имущества;  

2.2.10. подготовка экономических расчётов (сметы) по планируемым работам и/или услугам, касающимся  технического обслуживания, текущего и  капитального ремонта, модернизации, приращения и реконструкции общего имущества;

2.2.11. расчёт размеров платежей, сборов и взносов для каждого Собственника;

2.1.12. приём и рассмотрение обращений, жалоб потребителей на действия (бездействие) обслуживающих, ресурсоснабжающих и прочих организаций;

2.2.13. выдача потребителям справок и иных документов и в пределах своих полномочий;

2.2.14. реализация мероприятий по ресурсосбережению;

2.2.15. распоряжение общим имуществом (сдача в аренду, размещение оборудования, представление в пользование, проведение работ и т.д.), с последующим использованием денежных средств от хозяйственного оборота общего имущества на техническое обслуживание, текущий и капитальный ремонт;

2.2.16. составление перечня общего имущества;

2.2.17. совершение других юридически значимых и иных действий, направленных на Управление Многоквартирным домом;

2.2.18. выполнение иных функций в соответствии с решениями Собственников;

2.2.19. оказания прочих услуг Собственникам.
3. Права и обязанности сторон

3.1   Управляющая организация обязана:

3.1.1. Управлять Многоквартирным домом в соответствии с целями, задачами и функциями, определяемыми  Договором.

3.1.2. Не допускать ухудшения технического состояния принятого в управление Многоквартирного дома.

3.1.3. Вести строгий учёт работ:

- по санитарному содержанию объектов Многоквартирного дома вести журнал учёта качества исполнения работ, где регистрируются все акты некачественного или отсутствия исполнения услуг;

- качество поставки коммунальных услуг фиксируется в журнале учёта качества, где регистрируются все акты некачественной поставки услуг и акты отсутствия коммунальных услуг;

- для прочих работ – журнал выполненных работ с указанием исполнителя работ, даты исполнения и гарантийных обязательств подрядчиков.

3.1.4. Предъявлять Собственнику документы учёта выполненных работ по первому требованию.

3.1.5. Ежегодно в течении первого квартала, отчитываться перед Собственником о результатах деятельности по управлению в порядке, установленном Договором.

3.1.6. Вносить предложения по эффективному использованию нежилых помещений и земельных участков с целью привлечения дополнительных финансовых ресурсов для улучшения состояния принятого в управление жилищного фонда.

3.1.7. Представлять Собственнику по его требованию сведения и документы, относящиеся к управлению и эксплуатации объектами Многоквартирного дома.

3.2. Управляющая организация имеет право по согласованию с Собственником:

3.2.1. Пользоваться переданными служебными помещениями и другим имуществом в соответствии с их назначением и условиями Договора.

3.2.2. Определять порядок и способ выполнения работ по управлению, содержанию и эксплуатации объектов Многоквартирного дома.

3.2.3. Распоряжаться всеми финансовыми ресурсами, собираемыми с населения в виде платы за жилищно-коммунальные услуги, бюджетными средствами, перечисляемыми на выполнение работ по содержанию и ремонту объектов Многоквартирного дома, в соответствии с договорами, заключёнными на оказание услуг.

3.2.4. Формировать перечень и объёмы работ по содержанию и обслуживанию Многоквартирного дома, по выполнению специальных видов работ и капитальных ремонтов, основываясь на выделенных на эти цели средства. 

3.2.5. Обращаться к Собственнику с предложением инвестирования средств в объекты недвижимости и имущество, находящееся в управлении Управляющей организации.

4. Права и обязанности собственника
4.1. Собственник обязан:

4.1.1. Рассматривать предложения Управляющей организации, касающиеся вопросов управления, содержания, улучшения состояния, финансового обеспечения содержания и эксплуатации общего имущества Многоквартирного дома.

4.1.2. Предоставлять допуск в помещение сотрудников Управляющей организации для проведения профилактических работ, устранения аварий, осмотра инженерного оборудования, приборов учёта и контроля.

4.1.4. Своевременно и в полном объёме оплачивать коммунальные услуги и услуги по содержанию и ремонту общего имущества дома в порядке и в срок, предусмотренными Настоящим договором.

4.1.5. Соблюдать права и законные интересы соседей, правила пожарной безопасности, правила пользования жилыми помещениями, инженерным оборудованием. Производить переоборудование, перепланировку жилого помещения после получения соответствующих разрешений, в порядке установленном ЖК РФ.

4.2. Собственник имеет право:

4.2.1. Контролировать соответствие деятельности Управляющей организации и её результатов условиям Договора. Требовать предоставления отчётов о результатах деятельности.

4.2.2. Расторгнуть Договор в случае нарушения Управляющей организации своих договорных обязательств.
4.2.3. Факты нарушения Управляющей организации своих договорных обязательств и факты причинения (или угрозы причинения) материального ущерба объектам Многоквартирного дома переданного в управление  устанавливаются Собственником и оформляются документально.

5. Порядок расчётов по Договору

 5.1. Размер платы по настоящему договору за жилищно-коммунальные услуги устанавливается в соответствии с нормативами потребления и тарифами, утверждёнными  органом местного самоуправления  в г. Ишиме. 

 5.2. Собственник вносит Плату за  жилищно-коммунальные услуги в срок не позднее 10 числа месяца, следующего за отчётным на основании единой счёт-квитанции.

 5.3. В течении срока действия договора размер платы может изменяться в связи с принятием иного размера платы общим собранием Собственников помещений либо в связи с утверждением нового размера платы органом местного самоуправления.

5.4. Изменение и корректировка размера платы за жилищно-коммунальные услуги в случае их оказания с ненадлежащим качеством и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, определяются в порядке, установленном постановлением Правительства РФ № 354 от 01.09.2012 г., и  № 491 от 13.08.2006 г.
6. Ответственность сторон
6.1. При неисполнении или ненадлежащем исполнении предусмотренных настоящим Договором обязательств Управляющая компания несет ответственность в объеме предоставленных полномочий и принятых на себя обязательств по настоящему Договору.

6.2. Стороны при неисполнении или ненадлежащем исполнении предусмотренных настоящим Договором обязательств несут ответственность, предусмотренную действующим законодательством РФ.

7. Разрешение споров

7.1. При возникновении споров в связи с исполнением обязательств по настоящему Договору они разрешаются сторонами путём переговоров.

7.2. В случае невозможности разрешения спора по соглашению сторон,  спор рассматривается в  судебном порядке.

7.3.Все претензии по выполнению условий настоящего Договора должны заявляться сторонами в письменной форме. К претензии прилагается соответствующие документы (протоколы осмотра, акты и т.п.), составленные с участием представителей сторон и/или государственных контролирующих органов.

8. Срок действия и расторжения настоящего Договора
8.1. Настоящий Договор вступает в силу с момента подписания сторонами и заключён сроком на один год.

8.2. Настоящий Договор  считается продленным на тех же условиях и на тот же срок, если за 60 календарных дней до окончания срока его действия ни одна из Сторон не заявит о его расторжении.

8.3. Полномочия по Управлению Многоквартирным домом, предусмотренные настоящим Договором, передаются Собственником и принимаются Управляющей компанией с момента подписания настоящего Договора.

        8.4. Настоящий Договор может быть расторгнут по соглашению Сторон или по основаниям, предусмотренным законодательством РФ.
9. Прочие условия договора
9.1.Любые приложения, изменения и дополнения к настоящему Договору оформляются в письменной форме, подписываются уполномоченными на то представителями Сторон и являются его неотъемлемой частью. Никакие устные договоренности Сторон не имеют силы.

9.2. Стороны обязуются сохранять конфиденциальность в вопросах, касающихся любой информации по настоящему Договору, разглашение которой способно нанести Сторонам имущественный либо иной ущерб. В противном случае виновная Сторона обязуется возместить другой Стороне весь нанесенный ущерб.

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

Приложения:

1. Термины и определения.

2. Перечень работ   по Текущему содержанию мест общего пользования.

10.Адреса и реквизиты сторон
Собственники                                                                                      Управляющая организация
	_________________________________________
паспорт: серия ________ № _______, выдан ________________________________________________________________________________________
Адрес м/ж:__________________________________
___________________________________________
_________________  /_______________/
	ООО «Сервис»
юридический адрес: г. Ишим, ул. Большая 188
ИНН/КПП  7205012923/720501001

р./с 40702810667440100383

в ф-ле Западно-Сибирский банк Сбербанк РФ г. Тюмень

БИК 047102651

Кор/с 30101810800000000651 

тел. 5-18-48, 5-18-66, 5-18-67
Генеральный директор 
ООО «Сервис»              ___________ /М.В. Писарев/


                                                                                                                                  Приложение №1
к договору на управление 

содержание и ремонт

многоквартирного дома

                   от             20    года
ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ

Помещение – часть Многоквартирного дома, выделенная в натуре и предназначенная для самостоятельного использования, находящаяся в собственности граждан или юридических лиц, либо Российской Федерации, субъекта Российской Федерации, муниципального образования.

Общее имущество – имущество, являющееся принадлежностью к жилым и нежилым Помещениям, находящееся в общей долевой собственности Собственников жилых и нежилых Помещений, предназначенное для обслуживания, использования и доступа к Помещениям, тесно связанное с ними назначением и следующие их судьбе. В состав Общего имущества входят обслуживающие более одного Помещения в многоквартирном доме межквартирные лестничные площадки, лестницы, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного Помещения в Многоквартирном доме оборудование (технические подвалы), а также крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции Многоквартирного дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в Многоквартирном доме за пределами или внутри Помещений и обслуживающее более одного Помещения, сформированный в установленном порядке земельный участок, на котором расположен Многоквартирный дом и иные, входящие в состав такого дома объекты недвижимости, с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства Многоквартирного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке. 

Многоквартирный дом – единый комплекс недвижимого имущества, включающий земельный участок в установленных границах и расположенный на нем Многоквартирный дом, в котором отдельные части, предназначенные для жилых или иных целей (Помещения), находятся в собственности более двух лиц, а остальные части (Общее имущество) находятся в общей долевой собственности Собственников.

Собственник - собственник жилого и/или нежилого Помещения в Многоквартирном доме, имеющий право на долю в общей собственности на Общее имущество в Многоквартирном доме.

Потребитель – Собственник и/или наниматель Помещения, у которого имеются отвечающие установленным техническим требованиям энергопринимающие устройства, присоединенные к сетям Ресурсоснабжающей организации, и другое необходимое оборудование.

Коммунальные услуги – предоставляемые Потребителям услуги холодного и горячего водоснабжения, водоотведения, электроснабжения, газоснабжения, отопления.

Содержание – содержание Общего имущества и техническое обслуживание общих коммуникаций, технических устройств и технических помещений в Многоквартирном доме, а также организация сбора и вывоза твердых и жидких бытовых отходов в соответствии с требованиями Собственника и с установленными нормативными правовыми актами органов местного самоуправления, а в их отсутствие утвержденным федеральным органом исполнительной власти, уполномоченным Правительством РФ, перечнем связанных с таким содержанием работ и услуг. Перечень работ и услуг по Содержанию установлен в Приложении №2 к настоящему Договору и может быть изменен по решению общего собрания Собственников путем подписания изменений и дополнений к Приложению №2 к настоящему Договору обеими Сторонами.

Текущий ремонт – ремонт Общего имущества в Многоквартирном доме, общих коммуникаций, технических устройств и технических помещений в Многоквартирном доме, объектов придомовой территории в соответствии с требованиями Собственника и с установленным нормативными правовым актами органов местного самоуправления, а в их отсутствие утвержденным Правительством РФ перечнем связанных с таким ремонтом работ. Перечень работ по Текущему ремонту установлен в Приложении №2 к настоящему Договору и может быть изменен по решению общего собрания Собственников путем подписания изменений и дополнений к Приложению №2 к настоящему Договору обеими Сторонами.

Капитальный ремонт – ремонт Общего имущества с целью восстановления его ресурса с заменой при необходимости конструктивных элементов и систем инженерного оборудования, а также с целью улучшения его эксплуатационных показателей. Перечень и сроки проведения работ по Капитальному ремонту, а также размер платы за Капитальный ремонт для каждого Собственника устанавливается решением общего собрания Собственников на основании подготовленных Управляющей компанией предложений относительно перечня и сроков проведения работ по Капитальному ремонту, их стоимости, а также подготовленного расчета размера платежа за капитальный ремонт для каждого Собственника.

Плата за содержание и ремонт жилого помещения для Собственника  – платеж, взимаемый с Собственника за исполнение обязательств, предусмотренных п. 2.2.1.- 2.2.19. настоящего Договора, по управлению Многоквартирным домом, Содержанию и Текущему ремонту Общего имущества. В случае принятия Собственниками решения о проведении Капитального ремонта и установления перечня работ по капитальному ремонту и сроков их проведения, а также размера платы за капитальный ремонт для каждого Собственника, Плата за содержание и ремонт жилого помещения для Собственника включает плату за Капитальный ремонт.

Плата за жилое помещение – включает в себя Плату за содержание и ремонт жилого помещения для Собственника.

Доля участия - доля Собственника в праве общей собственности на Общее имущество в Многоквартирном доме, определяет его долю в общем объеме обязательных платежей на Содержание, Текущий и Капитальный ремонт, в других общих расходах, а также долю голосов на общем собрании Собственников. Доля участия Собственника рассчитывается как соотношение общей площади принадлежащей Собственнику Помещения к общей площади всех жилых и нежилых Помещений в Многоквартирном доме, не включая площадь помещений, относящихся к Общему имуществу. 

Управление Многоквартирным домом – совершение юридически значимых и иных действий, направленных на обеспечение Содержания, Текущего и Капитального ремонта и организацию обеспечения Потребителей Коммунальными и прочими услугами в интересах Собственников Помещений как потребителей жилищных, Коммунальных и прочих услуг.

Ресурсоснабжающие организации – организации, предоставляющие Коммунальные услуги Потребителям.

Обслуживающие организации – организации, предоставляющие жилищные услуги Потребителям

Если иное не предусмотрено Сторонами, указанные в настоящем Приложении термины применимы ко всему Договору.

	Собственник

_________________  /_______________/
	Генеральный директор ООО «Сервис»

________________ / М.В. Писарев /

                                                     М.П.


Приложение № 2
к договору на управление,

содержание и ремонт

многоквартирного дома 

            от              20   года
Перечень работ и услуг по Содержанию и Текущему ремонту.

I. Перечень работ и услуг, связанных с содержанием Общего имущества

1. Управление, в том числе диспетчерское обслуживание.

2. Содержание Общего имущества.

2.1. Проведение технических осмотров Общего имущества, в том числе отдельных элементов и помещений.

2.2. Проведение профилактических работ, не относящихся к Текущему ремонту, по итогам технических осмотров Общего имущества.

2.3. Обеспечение температурно-влажностного режима.

2.4. Дератизация и дезинсекция технических помещений.

2.5. Мытье лестниц и лестничных площадок.

2.6. Вывоз листьев, травы, спиленных деревьев бункером.
3. Техническое обслуживание общих коммуникаций, технических устройств (система и сети отопления горячего и холодного водоснабжения, канализации, теплообменники, водозапорная и регулирующая арматура).

3.1. Проведение работ в соответствии с планом годового технического обслуживания.
3.2. На оборудовании, относящемуся к Общему имуществу, установленном  в соответствии с проектом (системах отопления, водопровода и канализации): уплотнение сгонов, устранение засоров. 
3.3. Контроль состояния фланцев, фитингов, прокладок, водозапорной, водоразборной и  регулировочной арматуры, отдельных участков трубопроводов, теплоотдающих приборов.
3.4. Контроль сроков испытаний и поверок контрольно- измерительных приборов.
3.5. Ведение учёта показания общедомовых коммерческих счётчиков учёта воды.
3.6. Выполнение работ по устранению неисправностей и повреждений обще домовых инженерных систем.
3.7. Проведение работ по наладке системы отопления.
3.8. Гидравлическое испытание системы отопления.
3.9. Осмотр ревизий, коллекторов, колодцев, проведение прочисток  канализационных выпусков.
3.10. Проверка герметичности системы бытовой канализации.
3.11. Проведение планово-предупредительного ремонта.
3.12. Обслуживание вводных распределительных устройств, распределительных  электрощитов, электрических сетей и электротехнического оборудования с  протяжкой всех контактных соединений.
3.13. Контроль сроков метрологических испытаний и поверок контрольно- измерительных приборов, проведение испытаний электрической сети,  электротехнического оборудования, проверка сопротивления изоляции систем электроснабжения.
3.14. Контроль работы электросчетчиков  коммерческого и технического учета.
4. Содержание придомовой территории, включая уборку и другие работы по обеспечению санитарного состояния, озеленение.


4.1.Уборка придомовой территории/летний период:

· Подметание территории, уборка мусора, листьев, песка.

· Прочистка решеток ливневой канализации.


4.2.Уборка придомовой территории/зимний период

· Ручная уборка территории от снега, сдвигание свежевыпавшего снега к местам складирования.

· Укладка свежевыпавшего снега в кучи и валы.

· Обработка тротуаров антигололедными реагентами.

· Удаление снега и наледи вручную.

II. Перечень работ, связанных с текущим ремонтом Общего имущества.

1. Фундаменты.

1.1. Восстановление поврежденных участков вентиляционных продухов.
1.2. Восстановление входов в подвалы.
2. Стены и фасады. 

2.1. Заделка выбоин и трещин на поверхности фасада.

2.2. Восстановление участков штукатурки и облицовки. 

3. Крыши. 
3.1. Ремонт отдельных участков кровли.

3.2. Ремонт участков покрытий парапета, пожарных лестниц,  ограждений.

3.3. Прочистка приемных воронок водостоков

3.4. Ремонт примыканий гидроизоляции к парапету и выступающим конструкциям. 

4. Оконные и дверные заполнения. 

4.1. Восстановление отдельных элементов, частичная замена оконных и дверных  заполнений.

4.2. Ремонт и замена дверных доводчиков, пружин, упоров.

5. Лестницы, переходные балконы, крыльца (зонты - козырьки) над входами в подъезды. 

5.1. Ремонт отдельных элементов крылец, козырьков над входами в подъезды, подвалы и над балконами верхних  этажей.
6. Внутренняя система отопления, водопровода и канализации.

6.1.Уплотнение соединений, устранение течи, утепление, укрепление трубопроводов, ликвидация засоров, смена отдельных участков трубопроводов, фасонных частей, сифонов, трапов, ревизий.

6.2.Восстановление разрушенной теплоизоляции трубопроводов, гидравлическое испытание системы, ликвидация засоров.

6.3. На общедомовом оборудовании: набивка сальников, мелкий ремонт теплоизоляции, устранение течи в трубопроводах, приборах, запорной арматуре. Разборка, осмотр и очистка грязевиков воздухосборников, компенсаторов, регулирующих кранов, вентилей, задвижек; очистка от накипи запорной арматуры.

6.4.Проведение необходимого ремонта для устранения  выявленных неисправностей.

7. Система электроснабжения.
7.1.Замена и восстановление работоспособности отдельных элементов и частей элементов внутренних систем электроснабжения и электротехнических устройств от точки подключения к внешним сетям (границы балансовой принадлежности) до квартирных электросчетчиков. 
         7.2.Ремонт и замена коммутационной аппаратуры и арматуры, автоматов, выключателей, пакетных переключателей, пускателей, плавких вставок, источников света, поврежденных гибких кабелей и электропроводки в местах общего пользования и технических помещениях.

         7.3.Ремонт и замена коммутационной аппаратуры и арматуры, выключателей, поврежденных гибких кабелей и электропроводки установленных в этажных щитках до электросчетчиков.
8. Система газоснабжения (при ее наличии).


8.1.Текущий ремонт системы газоснабжения от точки подключения к внешним сетям (эксплутационной ответственности) до ввода в квартиру. Проведение осмотра, технические и профилактические работы:
· Замена и восстановление креплений.

· Окраска газопроводов, запорной и регулирующей арматуры.

	Собственник жилого помещения
_________________  /_______________/

	Генеральный директор ООО «Сервис»
__________________  /М.В. Писарев  /
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