Д О Г О В О Р

на содержание, техническое обслуживание и ремонт общего имущества жилого дома со встроенными административными помещениями и предоставление коммунальных и иных услуг.
г. Томск









 “__“_______ 20 __ г.

Товарищество собственников жилья «Тихий», именуемое в дальнейшем «Товарищество», в лице председателя правления _______________________________________, действующего на основании Устава,  с одной стороны и __________________________________________________________являющегося собственником жилого/нежилого помещения, далее «Помещение», расположенного по адресу г. Томск, пер. Тихий, д.17, ___________________ общей площадью ______________ кв. м. на основании свидетельства ________________________________________________________________________сер._______ №_____________ дата выдачи _______________, проживающего по адресу: ______________________________________________________ _______________________________________________________, именуемый в дальнейшем «Собственник», с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Предмет договора.
1.1. Стороны объединяются для совместного управления общим имуществом в многоквартирном доме, которое принадлежит Собственнику в соответствии с его долей в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме.

1.2. Стороны несут совместные расходы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме.

1.3. Собственник поручает Товариществу от имени Собственника и за его счет совершать следующие юридические действия:

- представлять законные интересы Собственника в договорных отношениях с управляющей, ресурсоснабжающими, обслуживающими и прочими организациями, в отношениях с органами государственной власти, органами местного самоуправления, а также в суде;

- заключать договоры на выполнение работ и оказание услуг по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, а также на предоставление коммунальных услуг;

- осуществлять контроль и требовать исполнения обязательств по заключенным договорам;

- осуществлять начисление, сбор и перечисление обязательных платежей Собственника управляющей организации или обслуживающим, ресурсоснабжающим и прочим организациям (если иной порядок не установлен решением общего собрания членов Товарищества или правлением);

- проводить в случае необходимости регистрацию и страхование производственных объектов (лифта и т.п.).

1.4. Собственник передает Товариществу права по управлению, совместному владению и частичному распоряжению общим имуществом в многоквартирном доме (предоставление части общего имущества в пользование или в аренду третьим лицам), а Товарищество принимает на себя данные права.

1.5. Размер взносов Собственника не может превышать размера членских взносов Товарищества.

1.6. Настоящий договор является договором смешанного вида.

2. Права и обязанности сторон.
2.1.Товарищество вправе:

2.1.1. заключать в соответствии с законодательством договор управления многоквартирным домом, а также договора о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме, договора об оказании коммунальных услуг, услуг по содержанию жилья и прочие договора в интересах Собственника;

2.1.2. определять смету доходов и расходов на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме, затраты на капитальный ремонт и реконструкцию многоквартирного дома в пределах, обозначенных в Жилищном Кодексе РФ, а также иные расходы, связанные с исполнением данного поручения;

2.1.3. определять порядок внесения обязательных платежей и иных взносов Собственника;

2.1.4. устанавливать размеры обязательных платежей и взносов для Собственника в соответствии с его долей в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме на основе принятой сметы доходов и расходов, перечня услуг по содержанию и текущему ремонту жилья;

2.1.5. осуществлять самостоятельно выбор управляющей или обслуживающих, ресурсоснабжающих и прочих организаций;

2.1.6. выполнять работы для Собственника и предоставлять ему услуги в рамках своей уставной деятельности;

2.1.7. составлять перечень общего имущества;

2.1.8. оставлять на своем расчетном счете средства, полученные за счет экономии, за счет сдачи в аренду части общего имущества и  использовать их на возмещение расходов, связанных с оплатой дополнительных работ и услуг по содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества, возмещение убытков по деликатным отношениям, аварийным ситуациям, актам вандализма, штрафным санкциям;

2.1.9. в случае неисполнения Собственником своих обязанностей по участию в общих расходах Товарищество в судебном порядке вправе потребовать принудительного возмещения обязательных платежей и взносов, а также в одностороннем порядке приостановить оказание отдельных видов коммунальных услуг при задолженности по оплате в течение более трех месяцев без уважительной причины, уведомив об этом Собственника за 10 дней;
2.1.10. в случае погашения Собственником задолженности по оплате, расходы по возобновлению оказания ранее приостановленных отдельных видов коммунальных услуг полностью возложить на Собственника.
2.2. Товарищество обязано:

2.2.1. исполнять поручения Собственника обозначенные в п.1.3 настоящего договора;

2.2.2. представлять законные интересы Собственника в договорных отношениях с управляющей, ресурсоснабжающими, обслуживающими и прочими организациями, в отношениях с органами государственной власти, органами местного самоуправления, а также в суде;

2.2.3. обеспечивать надлежащее санитарное и техническое состояние общего имущества в многоквартирном доме путем: заключения в интересах Собственника договора управления многоквартирным домом или договоров на выполнение работ и оказание услуг по содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, контроля исполнения обязательств по заключенным договорам, ведения бухгалтерской и технической документации на многоквартирный дом, планирования объемов работ и услуг по содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества, установления фактов невыполнения работ и неоказания услуг;

2.2.4. принимать меры, необходимые для предотвращения или прекращения действий третьих лиц, затрудняющих реализацию прав Собственника по владению, пользованию и в установленных законодательством пределах распоряжению общим имуществом или препятствующих этому;

2.2.5. в случае заключения от имени и за счет Собственника договоров с обслуживающими организациями на отдельные виды работ и услуг по содержанию, текущему и капитальному ремонту, контролировать исполнение обслуживающими организациями договорных обязательств;

2.2.6. осуществлять контроль за правильностью начисления Собственнику размеров обязательных платежей и взносов;

2.2.7. осуществлять приемку работ и услуг по заключенным договорам, а также подписывать акты выполненных работ и оказанных услуг;

2.2.8. устанавливать и актировать факты неисполнения или ненадлежащего исполнения договорных обязательств;

2.2.9. устанавливать факты причинения вреда имуществу Собственника;

2.2.10. осуществлять хранение копий правоустанавливающих документов Собственника на помещения, а также иных документов, являющихся основанием для его проживания в помещении;

2.2.11. выдавать Собственнику справки и иные документы в пределах своих полномочий;
2.2.12. организовать и обеспечить предоставление Собственнику коммунальных услуг (отопление, горячее и холодное водоснабжение, водоотведение, а в помещениях гаражей и электроэнергию) в режиме и нормативных объемах потребления, установленными в соответствии с действующими на территории Томской области показателями.

2.2.13. обеспечивать работы по содержанию общего имущества в соответствии с правилами, установленными нормативными актами РФ и Томской области на условиях в порядке, предусмотренном договором, согласно ежегодно утверждаемому перечню услуг по содержанию и текущему ремонту жилья.
2.3. Собственник вправе:

2.3.1.самостоятельно распоряжаться принадлежащим ему Помещением;

2.3.2. присутствовать на общем собрании членов Товарищества и на общем собрании собственников;

2.3.3. получать информацию о деятельности Товарищества и заключенным им договорам;

2.3.4. обжаловать в суде решение общего собрания членов Товарищества или решение правления Товарищества, которые не соответствуют законодательству РФ и нарушают его права и охраняемые законом интересы;
2.3.5. осуществлять предпринимательскую деятельность в принадлежащем ему помещении с соблюдением требований законодательства РФ, санитарных, противопожарных и иных правил и норм;

2.3.6. осуществлять иные права, не запрещенные законодательством РФ.

2.4. Собственник обязан:

2.4.1 бережно относиться к общему имуществу многоквартирного дома, объектам благоустройства придомовой территории и зеленым насаждениям;

2.4.2. поддерживать принадлежащее ему Помещение в надлежащем состоянии, не допуская бесхозяйственного обращения с ним, соблюдать права и законные интересы соседей, Правила пользования жилыми и нежилыми помещениями, содержания жилого дома и придомовой территории, Правила содержания общего имущества;

2.4.3. использовать принадлежащее ему Помещение в соответствии с его целевым назначением;

2.4.4. выполнять требования настоящего договора, решения общего собрания членов Товарищества, правления Товарищества и председателя правления Товарищества;

2.4.5. не нарушать права других собственников;

2.4.6. нести бремя совместного содержания общего имущества в многоквартирном доме;
2.4.7. своевременно производить оплату обязательных платежей и взносов (за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, ремонту, коммунальным услугам) до 25 числа месяца, следующего за отчетным путем перечисления на расчетный счет Товарищества, а плату за капитальный ремонт, установленную законодательством РФ  на специально открытый Товариществом счет;

2.4.8. в 10-идневный срок письменно извещать Товарищество или уполномоченную им управляющую организацию (управляющего) о заключении любых договоров связанных с продажей или использованием Помещения, о своем временном отсутствии по месту жительства, о сдаче Помещения внаем, а также о количестве граждан, фактически проживающих в Помещении. Собственник в полной мере отвечает за соблюдение правил регистрации и снятия с регистрационного учета по месту пребывания и по месту жительства в  пределах РФ;
2.4.9. за свой счет осуществлять содержание и ремонт принадлежащего ему Помещения и находящегося внутри него инженерного оборудования согласно акту разграничения балансовой принадлежности и эксплуатационной ответственности сторон (Приложение №1);

2.4.10. оборудовать принадлежащее ему Помещение приборами учета расхода воды и электрической энергии, своевременно  с (25 по 30 число текущего месяца) передавать в правление Товарищества сведения о показаниях  приборов учета расхода воды;
2.4.12. обеспечить беспрепятственный доступ в принадлежащее ему Помещение к инженерным сетям общего пользования должностных лиц Товарищества, управляющей организации (управляющего), предприятий и обслуживающих организаций, имеющих право проведения работ с установками электро-, тепло-, водоснабжения, водоотведения для проведения профилактических работ, устранения аварий, осмотра инженерного оборудования, приборов учета и контроля;

2.4.13. принимать необходимые меры по предотвращению причинения ущерба общему имуществу;

2.4.14. предоставлять Товариществу или уполномоченной им управляющей организации (управляющему) информацию о лицах (контактные телефоны, адреса), имеющих доступ в помещение Собственника в случае его временного отсутствия, на случай проведения аварийных работ;

2.4.15. в случае сдачи Помещения в аренду или продажи оповестить арендатора или покупателя о данном договоре; 

2.4.16. возмещать дополнительные расходы, возникающие при проведении плановой замены стояков водоснабжения, водоотведения, отопления, связанные с реконструкцией стояков, проведенной Собственником  или лицом, которому ранее принадлежало это Помещение. Возмещать Товариществу убытки от ущерба, в случае повреждения элементов общего  имущества дома, произошедшего по вине Собственника или лиц проживающих в принадлежащем ему Помещении;
2.4.17. за свой счет устранять ущерб, нанесенный Собственником имуществу других собственников помещений в многоквартирном доме, а также ущерб, нанесенный лицами, проживающими в Помещении Собственника;

2.4.18. предоставлять Товариществу сведения об обременении принадлежащего ему Помещения;

2.4.19. знакомиться с информацией, вывешиваемой Товариществом в местах общего пользования (на стендах (досках объявлений) в каждом подъезде дома, на официальном сайте Товарищества);

2.4.20. при обнаружении неисправностей в помещении немедленно принимать возможные меры к их устранению и, в необходимых случаях, сообщать о них в ОДС, Товарищество или в соответствующую аварийную службу;

2.4.21. соблюдать правила пожарной безопасности (не производить загромождение приквартирных коридоров, лестничных проходов, запасных выходов, бельевых, чердаков и т.п.);
2.4.22. не производить переоборудование, перепланировку Помещений без получения соответствующих разрешений согласно действующему законодательству РФ;
2.4.23. нести  полную ответственность перед Товариществом, а также перед третьими лицами за последствия, связанные с переоборудованием, перепланировкой  принадлежащего ему Помещения, расположенных в нем инженерных коммуникаций, а так же балконов, лоджий.
3. Ответственность сторон

3.1. Товарищество несет ответственность в части взятых на себя обязательств по настоящему договору в порядке, предусмотренном действующим законодательством.

3.2. Собственник не отвечает по обязательствам Товарищества. Товарищество не отвечает по обязательствам Собственника, в том числе по оплате им обязательных платежей: плате за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества, а также плате за коммунальные услуги.

3.3. Товарищество не несет ответственность за неполадки и неисправности, возникающие не по вине Товарищества в процессе эксплуатации Помещения, принадлежащего Собственнику. Данные непо​ладки и неисправности устраняются Собственником самостоятельно за свой счет. Собственник  не несет ответственность за неполадки и неисправности, возникающие на объектах общего имущества не по вине Собственника в процессе эксплуатации принадлежащего ему Помещения.

3.4. Стороны освобождаются от ответственности за полное или частичное неисполнение обязательств по настоящему договору, если оно явилось следствием вступления в действие постановлений пра​вительства РФ и местных органов власти, обстоятельств не​преодолимой силы, а именно техногенных и природных катаклизмов, и если эти обстоятельства непосредст​венно повлияли на исполнения настоящего договора. При этом срок исполнения обя​зательств по данному договору отодвигается соразмерно времени, в течение которого действовали такие обстоятельства.
3.5. Все остальные вопросы неурегулированные настоящим договором подлежат регулированию в соответствии с действующим законодательством РФ.

4. Срок действия договора,  его изменение или  досрочное расторжение.
4.1. Настоящий договор является публичным и распространяет свое действие на отношения сторон, сложившиеся начиная с января 2012 года,  либо позже с момента приобретения Собственником Помещения указанного в договоре.

4.2. Настоящий договор действует до момента изменения способа управления многоквартирным домом, либо в случае прекращения права собственности Собственника на Помещение в многоквартирном доме и полного исполнения им обязательств по оплате обязательных платежей и взносов.
4.3. Договор может быть досрочно расторгнут только по соглашению сторон.

4.4. Все изменения и дополнения к настоящему договору оформляются в письменной форме в виде дополнительного соглашения к договору и являются неотъемлемой его частью.

5. Порядок разрешения споров и прочие условия договора.
5.1. Споры между сторонами разрешаются путем переговоров или выносятся на обсуждение на общем собрании членов Товарищества, общем собрании Собственников помещений, а также решаются в судебном порядке.

5.2. Настоящий договор составлен в двух экземплярах по экземпляру для каждой из сторон и имеет одинаковую юридическую силу.

“Собственник” 





Председатель правления ТСЖ “Тихий” ________________/__________________/


___________________________/________________/
Приложение №1

К договору на содержание, техническое обслуживание и ремонт общего имущества жилого дома со встроенными административными помещениями и предоставление коммунальных и иных услуг
от «____» __________20__г.   ТСЖ «Тихий»             г. Томск

Акт

разграничения балансовой принадлежности и эксплуатационной ответственности сторон.

1.  Согласно правилам содержания общего имущества в соответствии с составом и конструктивными особенностями общего имущества многоквартирного дома устанавливаются следующие границы эксплуатационной ответственности и балансовой принадлежности сторон между Товариществом и Собственниками Помещений:
1.1. По системе электроснабжения: 
На балансе Товарищества находятся: ВРУ-0,4 кВ, провода распределительной сети (стояки), отходящие от ВРУ-0,4 кВ до этажных распределительных щитков, этажные распределительные щитки, этажные распределительные щитки, провода (стояки) и оборудование сети освещения мест общего пользования.

Для жилых Помещений:

-на балансе Собственника находятся: кабельная линия от этажного распределительного щитка до жилого помещения, ИП учета эл. энергии, внутриквартирные электрические сети и все электрооборудование квартиры;
-граница эксплуатационной ответственности сторон устанавливается на отходящих контактах первого по направлению потока мощности, подключенного к стояку коммутационного аппарата (автоматический или пакетный выключатель), установленного в этажном распределительном щитке. За состояние контактов на границе эксплуатационной ответственности и за техническое состояние электрооборудования, находящегося на балансе Товарищества несет ответственность Товарищество, за техническое состояние электрооборудования, находящегося на балансе Собственника несет ответственность Собственник.
Для нежилых Помещений:

- на балансе Собственника находятся: Индивидуальный автоматический выключатель, установленный в ВРУ-0,4 кВ жилого дома, кабельная линия, отходящая от индивидуального автоматического выключателя до нежилого Помещения, ИП учета эл. энергии, электрические сети внутри помещения и все электрооборудование Помещения.
- граница эксплуатационной ответственности сторон устанавливается на входящих контактах индивидуального автоматического выключателя, установленного в ВРУ -0,4 кВ жилого дома. За состояние контактов на границе эксплуатационной ответственности и за техническое состояние электрооборудования, находящегося на балансе Товарищества несет ответственность Товарищество, за техническое состояние электрооборудования, находящегося на балансе Собственника несет ответственность Собственник.

1.2. По системе холодного и горячего водоснабжения:
На балансе Товарищества находятся: внутридомовые инженерные системы холодного и горячего водоснабжения, состоящие из транзитных стояков, ответвлений от стояков до первого отключающего устройства, расположенного на ответвлениях от стояков, указанных отключающих устройств, коллективных (общедомовых) приборов учета холодной и горячей воды, первых запорно-регулировочных кранов на отводах внутриквартирной разводки от стояков, а также механического, электрического, санитарно-технического и иного оборудования, расположенного на этих сетях.
На балансе Собственника находятся: разводка внутри Помещения от первых запорно-регулировочных кранов на отводах от стояков, а также ИП учета холодной и горячей воды и  иное  сантехническое оборудование Помещения.
- граница эксплуатационной ответственности сторон устанавливается на наружных резьбовых соединениях первых запорно-регулировочных кранов на отводах от стояков водоснабжения в Помещение. За состояние транзитных стояков и иного оборудования, находящегося на балансе Товарищества несет ответственность Товарищество, за состояние контактов на границе эксплуатационной ответственности и всей оставшейся части системы внутри Помещения несет ответственность Собственник.
1.3. По системе водоотведения:
На балансе Товарищества находятся: внутридомовая инженерная система водоотведения, состоящая из канализационных выпусков, фасонных частей (в том числе отводов, переходов, патрубков, ревизий, крестовин, тройников), стояков, заглушек, вытяжных труб, водосточных воронок, прочисток, ответвлений от стояков до первых стыковых соединений, а также другого оборудования, расположенного в этой системе.
На балансе Собственника находятся: все канализационное оборудование Помещения, отходящее от тройника транзитного канализационного стояка.

- граница эксплуатационной ответственности сторон устанавливается в точке присоединения трубы системы канализации внутри Помещения к тройнику транзитного канализационного стояка. За состояние транзитных стояков, расположенных на них тройников и иного оборудования, находящегося на балансе Товарищества несет ответственность Товарищество, за состояние на границе эксплуатационной ответственности и всей оставшейся части системы канализации внутри Помещения несет ответственность Собственник.

1.4. По системе теплоснабжения:
На балансе Товарищества находятся: внутридомовая система отопления, состоящая из стояков, обогревающих элементов, регулирующей и запорной арматуры, коллективных (общедомовых) приборов учета тепловой энергии, а также другого оборудования, расположенного на этих сетях.
- граница эксплуатационной ответственности сторон устанавливается на внешних резьбовых соединениях первых запорно-регулировочных кранов отключения, установленных одновременно на подводящих и отводящих отводах от стояков к обогревающим элементам внутри Помещения. За состояние оборудования находящегося на балансе Товарищества до первых запорно-регулировочных кранов отключения, установленных одновременно на подводящих и отводящих отводах от стояков к обогревающим элементам внутри Помещения, несет ответственность Товарищество, за состояние на границе эксплуатационной ответственности и всей оставшейся части системы внутри Помещения несет ответственность Собственник.
2.   В случае, если Собственником произведена замена или переоборудование инженерных коммуникаций за рамками установленных границ обслуживания и ответственности, то граница обслуживания и ответственности за техническое состояние водопроводных, тепловых, канализационных и электрических сетей Собственника устанавливается до наружных резьбовых  соединений переоборудованных инженерных коммуникаций со стальными стояками теплоснабжения, водоснабжения, чугунными стояками канализации.
      3. За соблюдение техники безопасности при эксплуатации и техническом обслуживании систем электроснабжения, холодного и горячего водоснабжения,  теплоснабжения и водоотведения в квартире /нежилом помещении несет ответственность Собственник.

4.  Проводить работы на инженерных сетях Помещения имеют право только лицензированные организации и частные лица, имеющие соответствующие допуски.

      5.  В случае проведения работ по п.2 данного Приложения, Собственник обязан предоставить Товариществу  копию исполнительной документации (схемы) на проведенные работы.
“Собственник” 





Председатель правления ТСЖ “Тихий” ________________/__________________/


___________________________/________________/

