Договор №
на управление, эксплуатацию, техническое обслуживание и коммунальное обеспечение жилого дома и придомовой территории по адресу:  Ленинградская область, Всеволожский район, г.п. им. Свердлова, 1 микрорайон, дом 9

г.п. им. Свердлова, Всеволожский район Ленинградской области                                                «_____»______________2007 г.

ООО «Управление Товариществ Собственников Жилья» - в дальнейшем «Управ ТСЖ», в лице директора Захарова Михаила Степановича, действующего на основании Устава, с одной стороны, и ___________________________________________________________________________________________________________ владелец квартиры №____ находящейся по адресу: Ленинградская обл., Всеволожский р-н, г.п. им. Свердлова, I  микрорайон, дом 9, именуемый в дальнейшем Домовладелец или Жилец, с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:  

1. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА
1.1. Предметом настоящего Договора является предоставление «Управ ТСЖ» Жильцу услуг по эксплуатации, техническому обслуживанию и обеспечению коммунальными услугами жилого дома и придомовой территории по адресу: Ленинградская обл., Всеволожский р-н, г.п. им. Свердлова, 1 микрорайон, дом 9 в части, соответствующей размеру доли участия Жильца в праве общей долевой собственности на общее имущество дома, пропорциональной общей площади квартиры №___________   (далее - Квартира), принадлежащей Жильцу на праве собственности, посредством заключения и исполнения настоящего Договора.
Жилец:

а)  реализует свое право на коммунальное обеспечение принадлежащего ему жилого помещения в доме; 
б) исполняет свои обязанности нести затраты по содержанию и сохранению общего имущества путем полной компенсации затрат и расходов «Управ ТСЖ» в порядке, установленном ст.5 настоящего Договора;
в) предоставляет «Управ ТСЖ» право осуществлять  обслуживание жилого дома,  обслуживание общего имущества домовладельцев, выступать от имени домовладельцев перед третьими лицами в целях исполнения данного Договора;

1.2. Качество услуг, предоставляемых «Управ ТСЖ», должно соответствовать Правилам и Нормам технической эксплуатации жилищного фонда, иным обязательным требованиям законодательства, условиям настоящего Договора. «Управ ТСЖ» принимает за основу "базовый" ("оптимальный") стандарт жилищно-коммунальных услуг, установленный Правительством Санкт-Петербурга.
1.3. «Управ ТСЖ» оказывает Жильцу услуги по коммунальному обеспечению квартиры, заключая с организациями-поставщиками коммунальных услуг договора на обеспечение жилого дома, и в том числе Квартиры Жильца, данными услугами.   Услуги по техническому обслуживанию Квартиры Жильца, общего имущества жилого дома, а также иные предусмотренные настоящим Договором услуги «Управ ТСЖ» оказывает в соответствии с договорами, заключенным со специализированной эксплуатирующей организацией.  «Управ ТСЖ» осуществляет функции по  эксплуатации и техническому обслуживанию жилого дома. По всем вопросам, связанным с жилищно-коммунальным обеспечением, Жилец имеет право напрямую обращаться в  «Управ ТСЖ».
1.4. Перечень услуг, оказываемых по настоящему Договору, содержатся в Приложении №1 к настоящему договору.
1.5. Термины и определения, используемые в настоящем Договоре:
1. Жилой дом - жилой дом по адресу: Ленинградская обл., Всеволожский р-н, г.п. им. Свердлова, 1 микрорайон, дом  9.
2. Общее имущество - имущество, находящееся в общей долевой собственности домовладельцев, включающее в себя несущие и ограждающие конструкции, помещения общего пользования и оборудование жилого дома, объекты инженерной инфраструктуры, а также (после оформления прав на землю) относящийся к жилому дому земельный участок, и расположенные на нем элементы благоустройства.
3. Домовладельцы - собственники жилых и нежилых помещений в жилом доме, в общей долевой собственности которых находится общее имущество жилого дома.
4. Доля участия - доля домовладельца в праве общей долевой собственности на общее имущество, определяемая пропорционально общей площади принадлежащих домовладельцу жилых и нежилых помещений в жилом доме, если иное не установлено решением домовладельцев в установленном законом порядке.                                                                                                                                     
2. ПРАВА СТОРОН
2.1.  Жилец  имеет  право:
2.1.1. На получение услуг, перечисленных в Приложении № 1 к настоящему Договору, установленного качества, оговорённого п. 1.2. настоящего Договора. По решению домовладельцев могут вводиться дополнительные услуги.
2.1.2. На устранение «Управ ТСЖ» недостатков в предоставлении услуг.
2.1.3. На получение в срок платежных документов для оплаты услуг и, при необходимости, на получение справок.
2.1.4. На получение полной и достоверной информации о государственных стандартах качества услуг, о порядке и основаниях расчета и перерасчета жилищно-коммунальных платежей.
2.1.5. На получение жилищных льгот и компенсаций при условии предоставления соответствующих документов и регистрации по месту жительства в жилом доме.
2.1.6. На перерасчет жилищно-коммунальных платежей в случае непредставления услуг или предоставления услуг в сниженном объеме в установленном законодательством порядке. 

2.2. «Управ ТСЖ» имеет  право:
2.2.1.  С письменного согласия жильца, осуществлять контроль состояния инженерного оборудования, расположенного в Квартире Жильца, а также проверять показания индивидуальных приборов учета (счетчиков) путем проведения осмотров с уведомлением Жильца не менее, чем за два дня.
2.2.2.  Производить изменение стоимости услуг (тарифов) по настоящему Договору в  случае изменения  Администрацией пос. Свердлова, действующих тарифов.
2.2.3.  С согласия собственника, на  незамедлительный доступ в его квартиру с целью предотвращения или устранения аварийных ситуаций, грозящих ущербом общему имуществу или квартирам других домовладельцев. В случае длительного (две недели и более) отсутствия Жильца по месту проживания Жилец должен сообщить ТСЖ и «Управ ТСЖ» о наиболее оперативном способе связи с ним  или с иным  лицом, уполномоченным на доступ в Квартиру, если такое лицо им назначено.
2.2.4. Производить перерыв в предоставлении коммунальных услуг для проведения ремонтных и профилактических работ в соответствии с Правилами и Нормами эксплуатации жилищного фонда и с обязательным предварительным письменным уведомлением домовладельцев, если перерыв в предоставлении услуг не связан с внезапной аварийной ситуацией.                                           

3. ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН
3.1. «Управ ТСЖ» обязано:
3.1.1. Обеспечить квартиру Жильца коммунальными услугами, а также обеспечить управление общим имуществом домовладельцев, техническое обслуживание и ремонт общего имущества, в том числе: несущих и ограждающих конструкций, мест общего пользования дома, крыши, чердака и подвала (техподполья), инженерного, механического, электрического, санитарно-технического оборудования, содержание и благоустройство домовладения, включая придомовую территорию и элементы благоустройства, на условиях, определенных в соответствии с Правилами и Нормами технического обслуживания и ремонта жилищного фонда, в соответствии с перечнем услуг, указанном в Приложении 1 к настоящему Договору.
3.1.2. Производить регулярный осмотр мест общего пользования жилых домов, конструктивных элементов здания, инженерных систем, придомовой территории и элементов внешнего благоустройства, а также квартиры Жильца по согласованию с ним.
3.1.3. Согласно действующему Положению о проведении планово- предупредительного ремонта жилых и общественных зданий производить текущий и капитальный ремонт общего имущества жилого дома (инженерных сетей, оборудования, несущих и ограждающих конструкций). Капитальный ремонт производится за счет средств целевых сборов, а также, в случае образования целевого резервного фонда на капитальный ремонт по решению домовладельцев, за счет средств данного фонда и средств страхового покрытия в случае, если общее имущество застраховано.
3.1.4. Производить своими силами и (или) за свой счет ремонт или замену инженерного оборудования и отделки квартиры в случае их повреждения по вине «Управ ТСЖ». Факт повреждений фиксируется не позднее 3-х дней с момента их обнаружения двусторонним актом по заявлению Жильца.
3.1.5. Принимать участие в составлении актов в случаях повреждения инженерного оборудования и отделки квартиры Жильца, возникших не по вине «Управ ТСЖ». В этом случае ремонт производится силами и (или) за счет виновной стороны.
3.1.6. Обеспечить надлежащее санитарное содержание подъездов, вестибюлей, тамбуров, лестничных клеток, кабин лифтов и других мест общего пользования жилого дома, а также придомовой территории.
3.1.7. Своевременно производить подготовку жилого дома, санитарно- технического и другого оборудования, находящегося в нем, к эксплуатации в зимних условиях.
3.1.8. Надлежащим образом исполнять Договор на управление, эксплуатацию и техническое обслуживание жилого дома и придомовой территории со специализированной эксплуатирующей организацией, а также договоры на коммунальное обеспечение дома коммунальными услугами с организациями-поставщиками и иные договоры со специализированными эксплуатирующими организациями.
3.1.9. Производить расчет размеров платежей Жильца по настоящему Договору в порядке, установленном ст. 5 настоящего Договора. Ежемесячно, не позднее 10 числа следующего за оплачиваемым месяцем выдавать Жильцу для оплаты платежный документ "Счет".
3.1.10. Вводить новый вид услуг и взимать плату за их оказание только в случае принятия решения о введении таких услуг домовладельцами.
3.1.11. Заблаговременно информировать Жильца об изменении стоимости услуг по настоящему Договору.
3.2. Жилец обязан:
3.2.1. Использовать занимаемые помещения в соответствии с действующими Правилами пользования жилыми помещениями, содержания жилого дома и придомовой территории строго в соответствии с их назначением.
3.2.2. Незамедлительно сообщать ТСЖ и «Управ ТСЖ» о выявленных неисправностях конструктивных элементов помещений и оборудования, находящегося в квартире, а так же дома в целом.
3.2.3. Содержать в чистоте и порядке жилые и подсобные помещения, балконы и лоджии; соблюдать чистоту и порядок в подъездах, кабинах лифтов, на лестничных клетках и других местах общего пользования; выносить мусор, пищевые и бытовые отходы в специальные места, определенные «Управ ТСЖ» для сбора отходов.
3.2.4. Не допускать сбрасывания в санитарный узел мусора и отходов, засоряющих канализацию, не сливать жидкие пищевые отходы в мусоропровод.
3.2.5. Соблюдать правила пожарной безопасности, при пользовании электрическими, газовыми и другими приборами, не допускать установки самодельных предохранительных пробок, загромождения коридоров, проходов, лестничных клеток, запасных выходов, лоджий, балконов, выполнять другие требования пожарной безопасности.
3.2.6. Рационально расходовать воду, электрическую и тепловую энергию.
3.2.7. Оплачивать услуги, оказываемые по настоящему Договору, в соответствии с правилами ст. 5 настоящего Договора.
3.2.8. При передаче права собственности на квартиру, Жилец обязан письменно или устно предупредить   ТСЖ и «Управ ТСЖ» о смене собственника. 
3.2.9. Стороны договорились о том, что сбор и вывоз строительного мусора осуществляется Централизовано - силами и в порядке, установленном «Управ ТСЖ». Загромождение строительным мусором лестниц и сброс строительных отходов в мусоропровод не допускается!
4. ДОПОЛНИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ
4.1. Граница ответственности за обслуживание инженерного оборудования жилого дома между «Управ ТСЖ» и Жильцом зафиксирована прилагаемым к настоящему Договору актом разграничения эксплуатационной ответственности (Приложение  2)
4.2. Жилец самостоятельно (или с привлечением «Управ ТСЖ» за отдельную плату) выполняет следующие работы в своей квартире: окраску потолков и стен жилых и подсобных помещений квартиры, лоджий, ограждений балконов; оклейку стен и потолков обоями; окраску оконных переплетов и балконных дверных полотен с внутренней и внешней стороны; окраску полов в жилых и подсобных помещениях, циклевку паркетных полов; окраску радиаторов, труб центрального отопления, газопровода, водопровода и канализации; замену дверных оконных приборов, вставку стекол; замену или установку кранов, смесителей и другого оборудования; замену дверных полотен встроенных шкафов и отделку помещений с целью благоустройства квартиры; ремонт или смену электропроводки от ввода в квартиру, смену электроприборов и т.д.; работы по улучшению отделки квартир; ремонт штукатурки стен, потолков, перегородок отдельными местами в помещениях жилых квартир; устройство, замену и ремонт покрытий полов, а также обеспечивает эксплуатацию внутриквартирного оборудования в границах своей эксплуатационной ответственности (см. Приложение №2).
4.3. Жилец имеет право,  самостоятельно выполнять отдельные виды работ, входящие в обязанности «Управ ТСЖ», с соблюдением Правил и норм технического обслуживания и ремонта жилого фонда., в соответствии с действующим законодательством.
4.4. Для исключения возникновений аварийных ситуаций, при предоставлении Жильцом заменяемых деталей (запчастей), «Управ ТСЖ», в счёт установленной настоящим Договором оплаты за техническое обслуживание общих коммуникаций, выполняет в Квартире Жильца по его заявке следующие виды работ (с использованием своих расходных материалов):
- замена прокладок и набивка сальников в запорной арматуре для устранения течи;
- установка вставки для седла клапана, полиэтиленовых насадок к вентильной головке;
- устранение течи или смена гибкой подводки присоединения санитарных приборов, смена выпусков, переливов, сифонов, участков трубопроводов к сантехприборам, замена резиновых манжет унитаза, подчеканка раствором;
- регулировка смывного бачка с устранением течи;
- устранение засоров внутренних канализационных трубопроводов и санитарных приборов,
4.5. Все заявки, жалобы, запросы, предложения по вопросам управления и эксплуатации жилого дома, жилищно-коммунального обслуживания, Жилец подает непосредственно управляющей организации ООО «Управ ТСЖ»
4.6. Самостоятельный доступ граждан в подвальные, чердачные и иные изолированные технические помещения жилого дома не допускается. По первому требованию жильца,   ООО «Управ ТСЖ» обязано  незамедлительно направить своего представителя и обеспечить жильцу доступ в  технические, подвальные и чердачные помещения..
4.7. Эксплуатационная организация ООО «Управ ТСЖ» оказывает домовладельцам дополнительные услуги по ремонту и отделке квартир, замене, установке внутриквартирного оборудования и другие услуги по договоренности с домовладельцами за отдельную плату.
5. СТОИМОСТЬ УСЛУГ И  ВЗАИМОРАСЧЁТЫ СТОРОН
5.1. Стоимость услуг по настоящему «оставляет сумму утвержденную ТСЖ».

5.2. При отсутствии «ТСЖ»,  стоимость услуг составляет  22-00 (Двадцать два)   рубля с кв. метра общей площади квартиры с учетом НДС. 

5.3. Об изменении стоимости услуг (тарифов) и основаниях такого изменения «Управ ТСЖ» уведомляет домовладельцев путем размещения объявлений в подъездах жилого дома. Жилец имеет право запрашивать и получать информацию, касающуюся изменения стоимости услуг, знакомиться с документами, послужившими для него основанием.
5.4. Стоимость услуг, объем которых учитывается с помощью показаний установленных и зарегистрированных в установленном порядке индивидуальных приборов учета (счетчиков), определяется на основании показаний данных приборов в порядке, установленном Приложением № 3 к настоящему Договору, а при отсутствии счетчиков — расчетным путем. Стоимость остальных услуг определяется расчетным путем: пропорционально общей площади Квартиры, принадлежащей Жильцу на праве собственности.
5.5. Оплата работ по капитальному ремонту общего имущества осуществляется за счет целевых сборов. Взносы на проведение работ по капитальному ремонту определяются исходя из общей стоимости работ и материалов, и распределяются между домовладельцами пропорционально их долям участия в общей собственности. В случае, если по решению домовладельцев будет образован целевой резервный фонд на капитальный ремонт, оплата работ по капитальному ремонту осуществляется за счет средств данного фонда, а также за счет средств страхового покрытия, если общее имущество было застраховано. При недостаточности средств целевого фонда и страховых средств оставшаяся сумма оплачивается за счет целевых сборов.
5.6. В случае если, в соответствии с федеральным законом или законодательством Санкт-Петербурга Жилец имеет право на получение льгот и компенсаций по жилищно-коммунальным платежам, данные льготы и компенсации предоставляются Жильцу после предоставления им установленных законодательством документов, дающих право на получение льгот и компенсаций, регистрации Жильца по месту жительства в жилом доме и предоставления в «Управ ТСЖ» указанных документов в уполномоченный государственный орган для получения «Управ ТСЖ» государственных субсидий.
Льготы и компенсации предоставляются только по оплате жилищно-коммунальных услуг, покрываемых государственными субсидиями, в размере, покрываемом субсидиями, и в порядке, установленном законодательством.
5.7. «Управ ТСЖ» ежемесячно производит расчет платежей, причитающихся с Жильца, и не позже 10 числа следующего за расчетным месяцем выставляет Жильцу расчетный документ "счет". Счет передается Жильцу через почтовый ящик или вручается лично.
5.8. Жилец производит оплату по Договору ежемесячно. Срок внесения платежа — до пятнадцатого числа следующего за оплачиваемым месяца в размере, указанном в платежном документе "счет", путем внесения в безналичном порядке на расчетный счет  «Управ ТСЖ». В последнем случае датой платы считается дата поступления денежных средств на расчетный счет «Управ ТСЖ». Оплата услуг банка производится за счет Жильца.
6. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН
6.1. Ответственность «Управ ТСЖ»:
6.1.1. «Управ ТСЖ» несет ответственность за качество и объем предоставляемых услуг в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации.
6.1.2. «Управ ТСЖ» освобождается от ответственности за нарушение качества или объема предоставляемых услуг, если оно произошло помимо вины «Управ ТСЖ» вследствие непреодолимой силы или действий третьих лиц.
6.1.3. За несвоевременное выполнение текущих работ по заявкам Жильца (п. 4.4.), «Управ ТСЖ» выплачивает пени в размере  5% от месячной стоимости услуг по статье "техническое обслуживание" за каждый день просрочкам путем перерасчета платежа по статье "техническое обслуживание".
6.2. Ответственность Жильца:
6.2.1. Жилец несет ответственность за нарушение  настоящего договора в соответствии с действующим законодательством.
6.2.2. В случае ненадлежащего исполнения обязательств, изложенных в пунктах 3.2.1 .-3 .2.9 данного Договора Жилец несет ответственность в соответствии с действующим законодательством РФ.
6.2.3. В случае причинения вреда общему имуществу жилого дома Жилец возмещает расходы, необходимые на ремонт или замену испорченного имущества.
6.2.4. Несвоевременное внесение платы Жильцом влечет за собой начисление ТСЖ пени в размере 0,05 % с просроченной суммы платежей за Каждый день просрочки. Оплата пени осуществляется в месяце, следующем за месяцем, в котором начислены пени, в сумме, указанной (выделенной отдельной строкой) в платежном документе..
7. СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА
7.1. Договор заключается на срок  с  «______» ______________ 2007 года до  31  января 2008 года.  
7.2  Настоящий договор не пролонгируется. 
8. КОНТРОЛЬ И РАССМОТРЕНИЕ СПОРОВ
8.1. Жилец вправе в любое время проверять ход и качество работ, не вмешиваясь в хозяйственную деятельность «Управ ТСЖ».
8.2. Контроль за соблюдением настоящего Договора могут осуществлять государственные контролирующие организации в меру прав, предоставленных им законодательством.
8.3. Споры между сторонами по Договору  рассматриваются в установленном действующим законодательством порядке.
9.  ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ
9.1. Настоящий Договор составлен в двух экземплярах, один из которых хранится у Жильца, , а третий передается на хранение в эксплуатирующую организацию ООО «Управ ТСЖ».
9.2. К Договору прилагаются:
- Перечень жилищно-коммунальных услуг, предоставляемых по Договору — Приложение №1;
- Акт разграничения эксплуатационной ответственности между Жильцом и «Управ ТСЖ»— Приложение №2;
- Протокол о порядке учета коммунальных услуг по индивидуальным приборам учета — Приложение №3.

Приложения являются неотъемлемой  частью настоящего Договора.
Обязательно  в «шапке» указать реквизиты (ИНН,  юрид. адрес;  фактич. адрес; ) ООО «Управ ТСЖ»,  без этих данных договор будет недействителен.

Неплохо иметь хотя бы один экземпляр (на всех) Устава ООО «Управ ТСЖ», Свидетельство о гос. регистрации, Свидетельство о постановке на налоговый учет, Протокол об избрании господина Захарова М.С. – ген. Директором.

