Договор 

на оказание услуг и (или) выполнения работ по содержанию

и ремонту общего имущества многоквартирным домом.

	« __ » _____________ _______г.
	г. Россошь


Общество с ограниченной ответственностью «ЖКХ Химик», именуемое в дальнейшем Управляющая организация, в лице Генерального директора Медкова Василия Ивановича, действующего на основании Устава, с одной стороны, и собственники помещений многоквартирного дома, расположенного по адресу: г. Россошь, ул. _________________, дом ____, с другой стороны, совместно именуемые Стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Общие положения.

1.1. Настоящий Договор заключен на основании решений общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, указанных в протоколе № __ от _______________г. 

 1.2. Условия настоящего Договора являются одинаковыми для всех собственников помещений в многоквартирном доме и определены в соответствии с п. 1.1 настоящего Договора. 

1.4. При выполнении условий настоящего Договора Стороны руководствуются Конституцией Российской Федерации, Гражданским кодексом Российской Федерации, Жилищным кодексом Российской Федерации, Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденными постановлением Правительства РФ, иными положениями гражданского законодательства РФ, другими нормативными и правовыми актами. 

2. Предмет Договора

2.1. Цель настоящего Договора - обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания граждан, надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме. 

2.2. Управляющая организация по заданию Собственников в течение согласованного срока за плату обязуется оказывать услуги и (или) выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества (далее – содержание общего имущества) в многоквартирном доме по адресу: 

г. Россошь, ул. ________________, дом ______.  

Вопросы капитального ремонта многоквартирного дома регулируются отдельным договором. 

2.3. В состав общего имущества включаются: помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы), а также крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения, земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке (далее - общее имущество в многоквартирном доме). Границы и размер земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, определяются в соответствии с требованиями земельного законодательства и законодательства о градостроительной деятельности.

2.4. Перечень работ и услуг:

2.4.1.   ОБСЛУЖИВАНИЕ. Обслуживание, в том числе диспетчерское и аварийное обслуживание  на системах водоснабжения, теплоснабжения, канализации, энергоснабжения, лифтового инженерного оборудования:

1.   Осуществление систематического контроля над качеством услуг, работ подрядчиков и за исполнением иных договорных обязательств.

2.  Оплата работ и услуг подрядчиков в соответствии с заключенными договорами и с учетом штрафных санкций за ненадлежащее качество работ и услуг.

3.    Взыскание задолженности по оплате ЖКУ.

4.    Ведение технической документации на переданные на обслуживание объекты.

5.    Работа с населением, в том числе рассмотрение обращений и жалоб по качеству обслуживания.

6.    Выполнение диспетчерских функций по приему заявок от населения.

7.    Ведение паспортной работы:

7.1. Выдача выписок из лицевого счета.

7.2. Оформление документов на регистрацию по месту жительства и пребывания.

7.3. Выдача справок о составе семьи.

7.4. Оформление карточек паспортного учета.

8.    Взаимодействие с органами правопорядка.

9.    Расчет и внесение соответствующих платежей и налогов.

10.  Организация подготовки домов к сезонной эксплуатации.

11.  Организация капитального ремонта и контроль за его проведением.

2.4.2.  СОДЕРЖАНИЕ ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА:

1.   Уборка и мытье мест общего пользования.

1.1.  Уборка лестничных площадок и маршей.

1.2.  Влажное подметание и мытье лестничных площадок и маршей.

1.3.  Мытье окон на лестничных площадках.

2.  Уборка земельного участка, входящего в состав общего имущества.

2.1.Сбор, вывоз и утилизация твердых бытовых отходов.

2.2.Уборка придомовой территории.

2.2.1.Уборка придомовой территории в летний период: подметание территории, входа в подъезд, крылец, уборка мусора, листьев.

2.2.2.Уборка придомовой территории в зимний период: 

-ручная уборка территории от снега, сдвигание свежевыпавшего снега к местам складирования;

-укладка свежевыпавшего снега в кучи и валы;

-обработка тротуаров песком;

-удаление снега и наледи с помощью скребка.

2.2.3. Очистка урн от мусора.

2.3.4. Побелка тротуарных бордюров к праздникам.

3.  Дератизация технических помещений. Истребление грызунов путем обработки подвалов, стволов мусоропроводов с применением готовой приманки.

4.  Дезинсекция технических помещений.  Обработка подвалов с применением специальных средств- инсектицидов для уничтожения насекомых.

5.   Техническое обслуживание.

5.1. Обход домов с обследованием инженерных коммуникаций технических подвалов.

5.2. Прочистка канализационных лежаков.

5.3. Ревизия запорной арматуры.

5.4.Устранение незначительных неисправностей в системах водоснабжения, канализации, отопления (набивка сальников, устранение течи в трубопроводах, приборах, арматуре, очистка от накипи дроссельных шайб, сеток фильтров).

2.4.3.ТЕКУЩИЙ РЕМОНТ ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА:

1.    Ремонт просевшей отмостки.

2.    Замена разбитых стекол окон общего назначения.

3.    Ремонт, регулировка, промывка, испытание, консервация, расконсервация систем центрального отопления. Замена незначительных участков трубопроводов, частичная замена запорной арматуры, теплоизоляция трубопроводов.

4.    Ремонт и обслуживание систем горячего и холодного водоснабжения, канализации. Устранение  неисправностей в системах горячего и холодного водоснабжения: замена незначительных участков трубопроводов мест общего пользования; частичная замена запорной арматуры, теплоизоляция трубопроводов ГВС.

5.    Утепление и прочистка дымовентиляционных каналов.

6.    Проверка состояния и ремонт продухов в цоколях здания.

7.    Укрепление входных дверей, частичный ремонт кровли.

8.    Проведение технических осмотров и устранение незначительных неисправностей в системах вентиляции, дымоудаления, электротехнических устройств, кровли.

2.4.4. ПРОЧИЕ РАБОТЫ:

1.   Ревизия вводных распределительных устройств.

2.   Ревизия межэтажных щитков.

3.   Частичная замена межэтажных стояков.

4.   Мелкий ремонт несущих стен, цоколя и отмостки по периметру здания.

5.   Очистка кровли от мусора, грязи, листьев.

6.   Удаление с крыши  наледей, сосулек.

7.   Обслуживание и ремонт малых архитектурных форм.

8.   Аварийный спил деревьев.

2.5. Срок действия настоящего договора устанавливается с ________________________г. по __________________________ г. Договор считается пролонгированным на следующий календарный год, если ни одна из сторон не заявит другой стороне в письменной форме о прекращении действия договора за два месяца до окончания  срока действия договора.

3. Права и обязанности Сторон

3.1. Управляющая организация обязана:

3.1.1. Осуществлять содержание общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с условиями и целями настоящего Договора, а также требованиями действующих технических регламентов, стандартов, правил и норм, санитарно-эпидемиологических правил и нормативов, гигиенических нормативов, иных правовых актов.

3.1.2. Принять на техническое обслуживание жилой дом по акту технического состояния на момент приемки. Обеспечивать его сохранность, а также содержание инженерного оборудования, мест общего пользования в исправном состоянии. Внешней границей сетей электро-, тепло- , водоснабжения и водоотведения  является место соединения коллективного (общедомового) прибора учета с соответствующей инженерной сетью, входящей в многоквартирный дом.

Границей эксплуатационной ответственности между общедомовым оборудованием и квартирным является:

- на системах горячего и холодного водоснабжения – отсекающая арматура до первого вентиля;

- на системах канализации – плоскость раструба тройника;

- по электрооборудованию – клемная колодка этажного щитка;

- по строительным конструкциям – внешняя поверхность стен квартиры, оконные заполнения и входные двери мест общего пользования;

- по теплу – до врезки к стояку.

3.1.3. Оказывать услуги по содержанию общего имущества в соответствии с условиями настоящего Договора. В случае оказания услуг и выполнения работ ненадлежащего качества Управляющая организация обязана устранить все выявленные недостатки.

3.1.4. Предоставлять иные услуги, предусмотренные решением общего собрания собственников помещений за дополнительную плату.

3.1.5. Принимать плату за содержание общего имущества многоквартирного дома от Собственников, а также в соответствии с п. 4 ст. 155 ЖК РФ от нанимателя жилого помещения.

3.1.6. Выдавать Собственникам и нанимателям платежные документы не позднее 5-го числа месяца следующего за отчетным.

3.1.7. Организовать круглосуточное аварийно-диспетчерское обслуживание по заявкам собственников, нанимателей, арендаторов жилых и нежилых помещений в многоквартирном доме, оперативно устранять аварии, а также выполнять заявки в сроки, установленные в приложении № 2 к Правилам и нормам технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденных постановлением Госстроя России от 27.09.2003г. № 170.

3.1.8. Обеспечивать пользователей помещений в многоквартирном доме информацией о телефонах аварийных служб путем размещения объявления в подъездах дома.

3.1.9. На основании заявки Председателя Совета многоквартирного дома направлять своего сотрудника для составления акта нанесения ущерба общему имуществу в многоквартирном доме.

3.1.10. Вести и хранить документацию, вносить по согласованию с Председателем Совета многоквартирного дома в техническую документацию изменения, отражающие состояние дома, в соответствии с результатами проводимых осмотров.

3.1.11. Рассматривать предложения и заявления Председателя Совета многоквартирного дома, вести их учет, принимать меры, необходимые для устранения указанных в них недостатков в установленные сроки, вести учет устранения указанных недостатков. 

3.1.12. Представлять Председателю Совета многоквартирного дома отчет о выполнении Договора за истекший календарный год в течение первого квартала, следующего за истекшим годом действия Договора. 

3.1.13. За 30 дней до расторжения настоящего Договора передать техническую документацию на многоквартирный дом Председателю Совета многоквартирного дома. 

3.1.14. Не допускать использование жилого и нежилого фондов, объектов общего имущества и благоустройства в целях, могущих привести к их ухудшению.

3.2. Управляющая организация вправе:

3.2.1. Самостоятельно определять порядок и сроки выполнения своих обязательств по настоящему Договору. 

3.2.2. Требовать от всех Собственников и нанимателей помещений в многоквартирном доме внесения платы по Договору в полном объеме в соответствии с выставленными счетами. 

3.2.3. В порядке, установленном действующим законодательством, взыскивать с виновных суммы неплатежей и ущерба, нанесенного несвоевременной и (или) неполной оплаты.

3.2.4. Готовить предложения по установлению размеров обязательных платежей собственников помещений в многоквартирном доме за содержание и ремонт общего имущества.

3.2.5. Заключить с соответствующей организацией договор на организацию начисления платежей за жилые помещения. 

3.3. Собственник обязан:

3.3.1. Своевременно и полностью вносить плату по настоящему Договору, а также иные платежи, установленные по решению общего собрания собственников,  в соответствии с выставленными платежными документами. 

3.3.2. Обеспечивать доступ представителей Управляющей организации в помещения многоквартирного дома для осмотра технического и санитарного состояния общего имущества в многоквартирном доме, в том числе внутриквартирных инженерных коммуникаций, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в жилом помещении, для выполнения необходимых ремонтных работ в заранее согласованное  время, а работников аварийных служб - в любое время.

3.3.3. Передать Управляющей организации всю техническую и иную документацию на многоквартирный дом.

3.3.4. Своевременно информировать Управляющую организацию о всех замеченных неисправностях в работе коммуникационных сетей общего пользования, на конструктивных элементах здания и придомовой территории, а также других существенных обстоятельствах, могущих отразиться на качестве исполнения работ по настоящему договору.

3.3.5. В установленном порядке согласовывать, в том числе с Управляющей организацией, все переоборудования инженерных сетей и изменения конструктивных элементов здания, жилого помещения.

3.3.6. Уведомлять Управляющую организацию об отчуждении жилого помещения. Ставить нового Собственника в известность о настоящем договоре.

3.3.7. Нести бремя расходов на содержание принадлежащего ему помещения, а также участвовать в расходах на содержание общего имущества соразмерно своей доле в праве общей собственности на это имущество путем внесения платы за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме. Плата за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме соответствует размеру платы за содержание и ремонт помещения по настоящему договору.

3.4. Собственники вправе:

3.4.1. Выступать с инициативой организации и проведения внеочередных собраний собственников помещений.

3.4.2. Получать от ответственных лиц Управляющей организации информацию о перечнях, объемах, качестве и периодичности оказываемых услуг и выполненных работах.

3.4.3. Принимать участие в обследовании общего имущества многоквартирного дома, подписывать акт обследования.

4. Определение цены Договора. Порядок определения платы 

за содержание и ремонт помещений и ее размер.

4.1. Цена настоящего Договора устанавливается в размере стоимости работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома.  

4.2. Оплата Управляющей организации стоимости выполненных работ, оказанных услуг по содержанию и ремонту общего имущества производится путем внесения собственником и пользователем жилого помещения платы за содержание и ремонт жилых помещений, и собственниками нежилых помещений – платы за содержание и ремонт общего имущества. И та и другая плата вместе именуются в настоящем договоре платой за содержание и ремонт помещений.

4.3. Размер платы за содержание и ремонт помещения устанавливается в соответствии с Перечнем работ и услуг и из расчета на 1 кв.м. обшей площади помещения.

4.4. Размер платы за содержание и ремонт помещения из расчета 1 кв.м. общей площади помещения на момент заключения договора составляет _____ руб. _____ коп. Данный размер платы действует в течении первого календарного года действия договора. В последующем стоимость работ и услуг ежегодно индексируется исходя из уровня инфляции, установленной в соответствии с действующим законодательством.

 4.5. Плата за  содержание и текущий ремонт общего имущества в многоквартирном доме вносится ежемесячно до двадцатого числа месяца, следующего за истекшим месяцем.

4.6. Все собственники помещений в многоквартирном доме, наниматели и другие физические лица проживающие, пользующиеся и владеющие помещениями на законных основаниях вносят плату по настоящему Договору в полном объеме в соответствии с выставленными счетами на указанный в платежном документе счет.

4.7. Неиспользование помещений Собственником не является основанием невнесения платы за содержание и ремонт помещения.

4.8. При изменении стоимости работ и услуг стороны информируют друг друга не менее чем за 30 дней до даты установления нового тарифа.

4.9. Капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме проводится по отдельному договору на основании решения общего собрания собственников о проведении и оплате расходов на капитальный ремонт.

4.10. Услуги Управляющей организации, не предусмотренные  настоящим Договором, выполняются за отдельную плату по взаимному соглашению сторон.

5. Ответственность Сторон.

5.1. За неисполнение или ненадлежащее исполнение настоящего Договора Стороны несут ответственность в соответствии с законодательством Российской Федерации и настоящим Договором.

5.2. В случае несвоевременного и (или) неполного внесения платы по настоящему Договору Собственник обязан уплатить Управляющей организации пени в размере 1/300 ставки рефинансирования Центрального банка РФ, действующей на момент оплаты, от невыплаченных в срок сумм за каждый день просрочки начиная со следующего дня после наступления установленного срока оплаты по день фактической выплаты включительно (п. 14 ст. 155 ЖК РФ).

5.3. Управляющая организация несет ответственность за ущерб, причиненный имуществу Собственника помещения в многоквартирном доме, возникший в результате ее действий или бездействия, в порядке, установленном законодательством.

5.4. Управляющая организация не отвечает за ущерб, который возник для Собственника вследствие недостатка денежных средств на содержание или ремонт общего имущества дома в связи с невнесением платы за содержание и ремонт в полном объеме.

5.5. Управляющая организация не несет ответственности и не возмещает убытки и причиненный ущерб имуществу, если он возник в результате:

- противоправных действий (бездействий) собственника и лиц, проживающих в помещении собственника;

- использование собственником общего имущества не по назначению и с нарушением действующего законодательства;

 - не обеспечения собственником своих обязательств, установленных настоящим договором;

- аварий, произошедших не по вине Управляющей организации и при невозможности последнего предусмотреть или устранить причины, вызвавшие эти аварии.

5.6. Управляющая организация не несет ответственности за качество коммунальных услуг по параметрам, зависящим от технического состояния эксплуатируемого оборудования и качество услуг по содержанию и текущему ремонту в случае истечения нормативного срока эксплуатации общего имущества многоквартирного дома.

5.7. Собственник несет ответственность за причинение материального и морального вреда третьим лицам, если в период его отсутствия в течение 24 часов не было доступа в квартиру для устранения аварийной ситуации.

6. Осуществление контроля за исполнением Договора.

Порядок регистрации фактов нарушения условий Договора и причинения вреда.

6.1. Стороны осуществляют контроль за исполнением  настоящего Договора посредством:

- осмотра (измерений, испытаний) общего имущества в многоквартирном доме;

- проверки технического состояния общего имущества в многоквартирном доме и инженерного оборудования;

- профилактического осмотра кровель, подвалов и других объектов общего имущества в многоквартирном доме с целью подготовки предложений по их ремонту;

- участия в приемке всех видов работ;

- участия в приемке работ по подготовке дома к сезонной эксплуатации;

6.3. В случаях нарушения условий настоящего Договора Сторонами, а также в случаях причинения вреда имуществу Собственника, общему имуществу многоквартирного дома по требованию любой из Сторон Договора составляются акт о нарушении условий договора.

Акт подписывается представителями Сторон. О времени и месте осмотра поврежденного имущества, составлении акта извещаются все заинтересованные лица: собственник (член семьи собственника, наниматель, член семьи нанимателя), имуществу которого причинен вред, лицо, виновное в причинении вреда (в том числе представитель Управляющей организации и/или подрядной организации), Собственник и другие лица.

Акт должен содержать: дату и время его составления; дату, время и характер нарушения; описание причиненного вреда имуществу (допускаются фото- или видеосъемка); подписи членов комиссии и присутствующих при осмотре и составлении акта лиц. В акт могут включаться разногласия, особые мнения и возражения, возникшие при составлении акта.

Акт составляется в четырех экземплярах. Один экземпляр акта вручается причинителю вреда под расписку, второй - лицу, которому причинен вред, третий - Собственнику, четвертый остается у Управляющей организации.

7. Порядок изменения и расторжения Договора.

7.1. Изменение и (или) расторжение настоящего Договора осуществляется в порядке, предусмотренном гражданским законодательством.

7.2. Настоящий Договор может быть расторгнут:

7.2.1. по соглашению Сторон.

7.2.2. в судебном порядке.

7.2.3. в связи с окончанием срока действия Договора по заявлению одной из Сторон.

7.2.4. договор прекращается в случае ликвидации Управляющей организации.

7.3. При отсутствии заявлений одной из Сторон о прекращении Договора по окончании срока его действия Договор считается продленным на  следующий календарный год и на тех же условиях.

7.5. Стороны обязаны завершить финансовые расчеты в течение одного месяца с момента расторжения договора. В случае расторжения договора в связи с принятием Собственниками решения об изменении способа управления многоквартирным домом, Собственники обязаны компенсировать убытки Управляющей организации по фактическим затратам, в том числе средства, направленные на инвестирование в общее имущество.

7.6. Договор считается исполненным после выполнения Сторонами взаимных обязательств и урегулирования всех расчетов.

8. Особые условия.

8.1. Все споры, возникшие из Договора или в связи с ним, разрешаются Сторонами путем переговоров. В случае если Стороны не могут достичь взаимного соглашения, споры и разногласия разрешаются в судебном порядке по заявлению одной из Сторон.

8.2. Любые изменения и дополнения к настоящему Договору должны быть оформлены Дополнительным соглашением к настоящему договору в письменном виде и утверждены общим собранием собственников. Утверждение Дополнительного соглашения является его акцептом.

8.3. Настоящий Договор составлен в двух подлинных экземплярах, по одному для каждой из сторон. Один экземпляр хранится у Управляющей организации, другой - у Председателя Совета многоквартирного дома. Управляющая организация приступает к исполнению своих обязанностей по настоящему договору  с момента подписания  его  уполномоченным представителем Управляющей организации и Председателем Совета многоквартирного дома.

10. Юридические адреса и подписи Сторон.

10.1. Управляющая организация:ООО «ЖКХ Химик»,396658, г. Россошь, ул. 9 Января, 33б

Генеральный директор ООО «ЖКХ Химик»       _______       В.И.Медков

10.2. Председатель Совета многоквартирного дома  

ул. __________________ дом ____ кв. _______

 ________________________ /____________________/

