ПРОТОКОЛ РАЗНОГЛАСИЙ К ДОГОВОРУ УПРАВЛЕНИЯ МНОГОКВАРТИРНЫМ ДОМОМ, РАСПОЛОЖЕННЫМ ПО АДРЕСУ: МОМКОВСКАЯ ОБЛАСТЬ, Г.ЛЮБЕРЦЫ, УЛ.КАЛАРАШ, Д.13
	№

п/п
	текст Договора, размещенного на сайте ОАО «ЛГЖТ», в редакции 2012 года
	текст Договора в новой редакции, предлагаемый собственниками жилых помещений
	примечание

	1.Предмет договора и общие положения

	1.
	п.1.1. абзац 2
Условия настоящего договора в редакции от 01.01.2012 утверждены Общим собранием Собственников помещений в многоквартирном доме: протокол № 1 от _______ 20___года

	Условия настоящего договора утверждены Общим собранием Собственников помещений в многоквартирном доме: протокол № ____ от _______ 20___года

	

	2
	п.1.1. абзац 3

Состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении которого будет осуществляться управление, указан в Приложении № 1
	
	Состав общего имущества должен быть подтвержден выпиской из Реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним, содержащей сведения о зарегистрированных правах на объекты недвижимого имущества, являющиеся общим имуществом в многоквартирном доме

	2. Обязанности и права сторон

2.1. Управляющая организация обязана

	3
	п.п.2.1.2.
Оказывать услуги и выполнять работы по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома самостоятельно в полном объеме или частично, путем заключения за счет средств Собственников помещений договоров обслуживания, строительно-монтажными, ремонтно-строительными организациями на отдельные виды работ и услуг по содержанию, текущему и капитальному ремонту или на полный комплекс указанных работ и услуг. В случае не принятия Собственниками помещений на их общем собрании решения о проведении текущего, капитального ремонтов на последующий календарный год Управляющая организация принимает его самостоятельно
	Оказывать услуги и выполнять работы по содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества многоквартирного дома самостоятельно в полном объеме или частично, путем заключения за счет средств Собственников помещений договоров обслуживания, строительно-монтажными, ремонтно-строительными организациями на отдельные виды работ и услуг по содержанию, текущему и капитальному ремонту или на полный комплекс указанных работ и услуг.

Решение о проведении текущего и капитального ремонта в многоквартирном доме принимается Собственниками помещений на общем собрании на основании предоставленных Управляющей компанией актов осмотра, проверки состояния (испытания) инженерных коммуникаций, приборов учета, механического, электрического, санитарно-технического и иного оборудования, обслуживающего более одного помещения в многоквартирном доме, конструктивных частей многоквартирного дома (крыши, ограждающих несущих и ненесущих конструкций многоквартирного дома, объектов, расположенных на земельном участке, и других частей общего имущества) на соответствие их эксплуатационных качеств установленным требованиям


	п.18, п.21 п.37 Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме и правил изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, утвержденных постановление Правительства РФ от 13.08.2006 №491


	4
	п.п. 2.1.12.

Хранить копии правоустанавливающих документов на помещения, а также документов, являющихся основанием для проживания граждан в помещениях.
	
	Сведения о зарегистрированных правах носят открытый характер и могут предоставляться собственниками помещений по своему желанию.

	5
	2.1.15.
Ежегодно предоставлять годовой отчет об исполнении предмета настоящего договора в соответствии с требованиями действующего законодательства.
	Управляющая организация ежегодно в течение первого квартала текущего года представляет собственникам помещений в многоквартирном доме отчет о выполнении договора управления за предыдущий год.


	ст.162 Жилищного кодекса Российской Федерации

	6
	2.1.15.
Ежегодно предоставлять годовой отчет об исполнении предмета настоящего договора в соответствии с требованиями действующего законодательства.
	Управляющая организация ежегодно в течение первого квартала текущего года представляет собственникам помещений в многоквартирном доме отчет о выполнении договора управления за предыдущий год.


	ст.162 Жилищного кодекса Российской Федерации

	2.2. Управляющая организация имеет право

	7
	2.2.4.

Принимать все необходимые и возможные меры по взысканию задолженности с Собственников по оплате за содержание и ремонт помещения, за коммунальные и прочие услуги.
	
	Возможность привлечения коллекторских агентств

	8.
	2.2.5.

Приостанавливать или ограничивать предоставление коммунальных услуг (холодное водоснабжение, горячее водоснабжение, водоотведение (канализование), электроснабжение), в помещения Собственников и пользователей, имеющих задолженность по оплате жилищно-коммунальных услуг, в порядке и на условиях, предусмотренных действующим законодательством РФ.
	Исключить
	Данный пункт противоречит п.4 ст.3 Жилищного кодекса РФ

Может быть ограничена подача ресурсов, кроме холодного водоснабжения и отопления, в случае возникновения задолженности и с предубеждения не менее чем за 30 дней собственника помещения (данные правила вступят в силу с 01.09.2012).

	9.
	2.2.6.

Требовать платы за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома от Собственника нежилого помещения, сданного им в аренду, в случае не поступления платы от Арендатора этого помещений в порядке и сроки, предусмотренные настоящим договором.
	
	Обязательства по оплате услуг возникают у арендатора в силу договора аренды. При этом договором может быть предусмотрена что оплата услуг производится арендодателем за счет средств получаемых от аренды. В связи с чем требования данного пункта не корректны.

	10
	2.2.10.

Использовать общее имущество многоквартирного дома для выполнения услуг и работ по содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества. Использование может осуществляться лично Управляющей организацией или подрядными организациями, находящимися в договорных отношениях с Управляющей организацией.
	Использовать общее имущество многоквартирного дома для выполнения услуг и работ по содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества. Использование может осуществляться лично Управляющей организацией или подрядными организациями, находящимися в договорных отношениях с Управляющей организацией.
Объемы проводимого текущего и капитального ремонта, а также смета на производство указанных ремонтных работ утверждается общим собранием собственников по представлению Управляющей компании.
	

	11
	2.2.12.

Информировать надзорные и контролирующие органы о несанкционированном переустройстве, перепланировке и об использовании не по назначению помещений и общего имущества многоквартирного дома. Принимать иные меры к устранению этих нарушений.
	
	Государственный и муниципальный контроль, предусматривает контроль за деятельностью управляющей копании.

Общим собранием собственников может быть принято решение о перепланировке или переустройстве мест общего пользования.

Переустройство или перепланировка жилых помещений согласовывается органами местного самоуправления.

	12
	2.2.13.

Самостоятельно производить демонтаж незаконно установленных Собственниками помещений элементов переустройства и (или) перепланировки мест общего пользования многоквартирного дома.
	
	Общим собранием собственников может быть принято решение о перепланировке или переустройстве мест общего пользования

	13
	2.2.13.

Самостоятельно производить демонтаж незаконно установленных Собственниками помещений элементов переустройства и (или) перепланировки мест общего пользования многоквартирного дома.
	
	Общим собранием собственников может быть принято решение о перепланировке или переустройстве мест общего пользования

	2.3.Собственники помещений обязаны

	14
	2.3.2.

Своевременно и в полном размере в порядке и в сроки, предусмотренные настоящим договором, вносить Управляющей организации плату:

Собственники жилых помещений:

-за жилые помещения, плата за которые включает в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества многоквартирного дома, коммунальные (холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, отопление) и прочие услуги.

Собственники нежилых помещений:

- за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома.
	Своевременно и в полном размере в порядке и в сроки, предусмотренные настоящим договором, вносить Управляющей организации плату:

Собственники жилых помещений:

- плату за содержание и ремонт жилого помещения, включающую в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме;

-плату за коммунальные услуги, включающую в себя плату за холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, отопление (теплоснабжение)


	Ст.154 Жилищного кодекса

	15
	2.3.4.

За свой счет осуществлять содержание и ремонт помещений и оборудования, находящегося внутри помещений и за их пределами, не относящегося к общему имуществу многоквартирного дома.
	За свой счет осуществлять содержание и ремонт помещений и оборудования, находящегося внутри помещений, не относящегося к общему имуществу многоквартирного дома.
	

	16
	2.3.5.

Проводить какие-либо ремонтные работы в помещении, его реконструкцию, переустройство или перепланировку в порядке, предусмотренном законодательством РФ только после согласования с Управляющей организацией.
	Проводить переустройство и (или) перепланировку помещения с соблюдением требований законодательства по согласованию с органом местного самоуправления на основании принятого им решения.


	ст. 26 Жилищный кодекс РФ


	17
	2.3.6.

При производстве работ по ремонту, переустройству и перепланировке своих помещений оплачивать Управляющей организации вывоз и утилизацию (захоронение) крупногабаритных и строительных отходов сверх платы, установленной настоящим договором, на основании и в соответствии с платёжными документами, предъявляемыми Управляющей организацией.
	
	Вывоз крупногабаритного мусора при производстве ремонтных работ производится собственниками самостоятельно.

	18
	2.3.9.

Обеспечить беспрепятственный доступ (в т. ч. при возникновении аварийных ситуаций в ночное время, а также в выходные и праздничные дни) в свои помещения должностных лиц Управляющей организации, а также предприятий и организаций, имеющих право осуществления работ с установками электро-, тепло-, водоснабжения, канализации, для проведения ремонтных и профилактических работ, устранения аварий, осмотра инженерного оборудования, приборов учета и контроля, выявления фактов проведения незаконной перепланировки (и) или переустройства, а также для установления фактического количества проживающих.
	Обеспечить беспрепятственный доступ при возникновении аварийных ситуаций в свои помещения должностных лиц Управляющей организации, предприятий и организаций имеющих право осуществлять работы с установками электро -, тепло- и водо- снабжения, канализации для проведения ремонтных работ в целях устранения аварий.
	Неприкосновенность жилища.

п.2 и п.3 ст.3 Жилищного кодекса РФ

ст.12 Федерального конституционного закона от 30.05.2001 №3-ФКЗ «О чрезвычайном положении»

ст.12, ст.165 Уголовно-процессуального кодекса РФ

ст.8 Федерального закона от 12.08.1995 №144-ФЗ «Об оперативно-розыскной деятельности»

ст.15 Федерального закона от 07.02.2011 №3-ФЗ «О полиции»

ст.15 Федерального закона от 27.05.1996 №57-ФЗ «О государственной охране»

ст.9.1., ст.13 Федерального закона от 03.04.1995 №40-ФЗ «О Федеральной службе безопасности»

ст.64 Федерального закона от 02.10.2007 №229-ФЗ «Об исполнительном производстве»

ст.11 Федерального закона от 21.07.1997 №118-ФЗ «О судебных приставах»

ст.34 Федерального закона от 21.12.1994 №69-ФЗ «О пожарной безопасности»

ст.7 Федерального закона от 28.12.2010 №403-ФЗ «О Следственном комитете Российской Федерации»

ст.11 Федерального закона от 06.03.2006 №35-ФЗ «О противодействии терроризму»

ст.11 Федерального закона от 14.04.1999 №77-ФЗ «О ведомственной охране»

ст.24 Федерального закона от 06.02.1997 №27-ФЗ «О внутренних войсках Министерства внутренних дел Российской Федерации»

ст.25 Федерального закона от 22.08.1995 №151-ФЗ «Об аварийно-спасательных службах и статусе спасателей»


	19
	2.3.10.

Самостоятельно заключать договоры с электро- и газоснабжающими организациями и вести с ними самостоятельные прямые расчёты за потребляемые в своих помещениях услуги электро- и газоснабжения, не привлекая к этому Управляющую организацию. Осуществлять сохранность квартирных электро- и газосчётчиков. В случае порчи или хищения электро- и газосчётчиков их приобретение и установка производится за счет Собственника помещения.
	Самостоятельно заключать договоры с электроснабжающими организациями и вести с ними самостоятельные прямые расчёты за потребляемые в своих помещениях услуги электроснабжения, не привлекая к этому Управляющую организацию. Осуществлять сохранность квартирных электросчётчиков. В случае порчи или хищения электросчётчиков их приобретение и установка производится за счет Собственника помещения.
	В доме нет газа

	20
	2.3.12.

Собственники жилых помещений, не оборудованных индивидуальными и общими (квартирными) приборами учёта коммунальных ресурсов, обязаны в письменном виде извещать Управляющую организацию в течение 3 календарных дней об изменении числа проживающих, в том числе о тех лицах (с указанием их количества и достоверного срока их временного пребывания), которым Собственники жилых помещений предоставили свои жилые помещения для временного проживания на срок более 5 календарных дней.
	Исключить
	Все помещения в доме оборудованы индивидуальными приборами учета

	21
	2.3.13.

В случае выявления Управляющей организацией фактов нарушения Собственниками жилых помещений своих обязанностей, предусмотренных п. 2.3.12. настоящего договора, Управляющая организация составляет Акт. В соответствии с Актом Собственники жилых помещений обязаны оплатить Управляющей организации указанную в очередном платёжном документе полную стоимость коммунальных услуг, исходя из зафиксированного на момент проверки количества лиц в данном жилом помещении и расчётного срока их проживания в размере не менее трех полных календарных месяцев.
	Исключить
	Все помещения в доме оборудованы индивидуальными приборами учета

	22.
	2.3.14.

В случае неиспользования жилых помещений, не оборудованных индивидуальными и общими (квартирными) приборами учёта коммунальных ресурсов, Собственники обязаны в письменном виде сообщать об этом Управляющей организации для составления соответствующего Акта и совершения Управляющей организацией действий по отключению (опломбированию) оборудования, подающего коммунальные услуги в жилые помещения.
	Исключить
	Все помещения в доме оборудованы индивидуальными приборами учета

	23.
	2.3.17.
В случае приобретения электробытовых и (или) электроосветительных приборов высокой мощности и (или) со значительным (высоким) электропотреблением (т. е. когда с приобретением электробытовых и (или) электроосветительных приборов совокупная мощность всех электробытовых и электроосветительных приборов, установленных в данном конкретном помещении, превысит технологические возможности внутридомовой электрической сети), в обязательном порядке получать у Управляющей организации письменное разрешение (подтверждение) возможности их установки в помещении. Информация о технологических возможностях внутридомовых электрических сетей размещена на сайте Управляющей организации.
	
	Данный пункт требует разъяснения:
- что является приборами высокой мощности;

- что есть совокупная мощность;
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	2.3.22.

При принятии решений о передаче отдельных объектов общего имущества многоквартирного дома в пользование третьим лицам согласовывать с Управляющей организацией порядок пользования этим имуществом путем подписания с ней соответствующего соглашения.
	При принятии решения собственниками помещений в многоквартирном доме, на общем собрании таких собственников, о передаче объектов общего имущества в многоквартирном доме в пользование иным лицам в случае, если это не нарушает права и законные интересы граждан и юридических лиц (в том числе принятие решения о размещении рекламных конструкций на фасаде), уведомлять Управляющую компанию о принятом решении.
	ст.36, ст.44 Жилищного кодекса Российской Федерации

	25
	2.3.23.

При получении сообщения (уведомления) от Управляющей организации по телефону или любым иным способом (по факсу, по почте, нарочным и т.д.) в обязательном порядке прибыть в указанное число и время в Управляющую организацию (подразделение Управляющей организации), имея на руках все необходимые документы, указанные в сообщении (уведомлении), или сообщить в Управляющую организацию о невозможности прибытия.
	
	!!!!
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	2.3.26.

Избрать совет многоквартирного дома из числа Собственников помещений в данном доме.
	
	

	2.4. Собственники нежилых помещений обязаны

	27
	2.4.1.

В бесспорном порядке заключать самостоятельные договоры на вывоз и утилизацию твердых бытовых отходов (ТБО) и договоры с ресурсоснабжающими организациями на предоставление услуг, обеспечивать их самостоятельный учёт и вести самостоятельные расчёты с ресурсоснабжающими организациями за фактические объёмы их (коммунальных услуг) потребления в нежилых помещениях, расположенных в многоквартирном доме.
	
	Есть риск сверхлимитного потребления ресурсов, в результате при снятии данных с обще домового прибора учета возможно образование задолженности которая ляжет на плечи собственников жилых помещений.

	2.5.Собственики помещений имеют права:

	28
	2.5.2.

При причинении имуществу Собственников помещений ущерба по вине Управляющей организации требовать от Управляющей организации составления акта с указанием фактических объемов причиненного ущерба.
	При причинении имуществу Собственников помещений ущерба требовать от Управляющей организации составления акта с указанием фактических объемов причиненного ущерба.
	

	2.6.Собственники помещений не вправе:

	29
	2.6.2.

Устанавливать, подключать и использовать электробытовые приборы и машины мощностью, превышающей технологические возможности внутридомовой электрической сети, дополнительные секции приборов отопления, регулирующую и запорную арматуру и др.
	Устанавливать, подключать и использовать электробытовые приборы и машины мощностью, превышающей технологические возможности внутридомовой электрической сети.
	

	30
	2.6.4.

Нарушать имеющиеся схемы учета поставки коммунальных услуг, в том числе совершать действия, связанные с нарушением пломбировки счетчиков, изменением их местоположения в составе инженерных сетей и демонтажом без согласования с Управляющей организацией.
	
	

	3.1. Порядок определения и пересмотра (изменения) цены настоящего договора
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	3.1.4.

Отдельные условия настоящего договора, относящиеся к порядку определения и пересмотра (изменениям) цены настоящего договора, а именно:

-размер платы за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома;

-порядок внесения платы за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома и за коммунальные услуги;

устанавливаются на последующие периоды путем их ежегодного пересмотра общим собранием Собственников с учетом предложений Управляющей организации и согласовывается с ней.

Если Собственники помещений в многоквартирном доме на их общем собрании не приняли решение об установлении размера платы за содержание и текущий ремонт жилого помещения, такой размер устанавливается органом местного самоуправления в соответствии с тарифами, установленными для нанимателей.

Размер платы за капитальный ремонт устанавливается в размере 1,07 руб. за 1 кв.м площади помещения и подлежит ежегодному пересмотру общим собранием Собственников с учетом предложений Управляющей организации и согласовывается с ней. Если Собственники помещений в многоквартирном доме на их общем собрании не приняли решение о пересмотре размера платы за капитальный ремонт, то размер платы за капитальный ремонт, принятый ранее, ежегодно индексируется Управляющей организацией при изменении уровня инфляции, но не выше ее уровня.

Размер платы за коммунальные услуги рассчитывается исходя из объема потребляемых коммунальных услуг, определяемого по показаниям приборов учета, а при их отсутствии исходя из нормативов потребления коммунальных услуг, утверждаемых в порядке, установленном законодательством РФ.

Стоимость коммунальных услуг определяется согласно утвержденным в установленном законом порядке тарифам для ресурсоснабжающих организаций.

Начисления за пользование СКПТ производятся по каждому помещению согласно договору, заключенному Управляющей организацией со специализированной организацией. При отказе от пользования коллективной антенной Собственники подают Управляющей организации заявление об отключении СКПТ.
	Отдельные условия настоящего договора, относящиеся к порядку определения и пересмотра (изменениям) цены настоящего договора, устанавливаются на последующие периоды путем их ежегодного пересмотра общим собранием Собственников с учетом предложений Управляющей организации, а именно:

- размер платы за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома;

- порядок внесения платы за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома и за коммунальные услуги.

Если Собственники помещений в многоквартирном доме на их общем собрании не приняли решение об установлении размера платы за содержание и текущий ремонт жилого помещения, размер платы за содержание и текущий ремонт рассчитывается в соответствии с тарифами, установленными для нанимателей жилых помещений органами местного самоуправления.

Размер платы за коммунальные услуги рассчитывается исходя из объема потребляемых коммунальных услуг, определяемого по показаниям приборов учета.

Стоимость коммунальных услуг определяется согласно утвержденным в установленном законом порядке тарифам для ресурсоснабжающих организаций.

Начисления за пользование СКПТ производятся по каждому помещению согласно договору, заключенному Управляющей организацией со специализированной организацией. При отказе от пользования коллективной антенной Собственники подают Управляющей организации заявление об отключении СКПТ.
	

	32
	3.1.7.

Плата за техническое обслуживание, ремонт и содержание автоматически запирающихся устройств дверей подъездов (домофон и (или) кодовый автоматический замок) по усмотрению Собственников (оформленном соответствующим решением Общего собрания в порядке и на условиях, предусмотренных ЖК РФ) может вноситься Собственниками либо Управляющей организации, либо непосредственно специализированной организации, обеспечивающей на договорной основе с Собственниками техническое обслуживание, ремонт и содержание указанных устройств. Управляющая организация не несёт ответственности за техническое и эксплуатационное состояние автоматически запирающихся устройств дверей подъездов и за их надлежащую работоспособность.
	Плата за техническое обслуживание, ремонт и содержание автоматически запирающихся устройств дверей подъездов (домофон и (или) кодовый автоматический замок) по усмотрению Собственников может вноситься Собственниками непосредственно специализированной организации, обеспечивающей на договорной основе с Собственниками техническое обслуживание, ремонт и содержание указанных устройств. Управляющая организация не несёт ответственности за техническое и эксплуатационное состояние автоматически запирающихся устройств дверей подъездов и за их надлежащую работоспособность.
	

	3.2. Порядок внесения платы за содержание и ремонт помещений, общего имущества многоквартирного дома и платы за коммунальные услуги.
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	3.2.1.
Плата за жилое помещение и коммунальные услуги вносится на основании платежных документов, предоставленных не позднее 10 числа месяца, следующего за расчетным. Управляющая организация вправе заключить договор с любой организацией на начисление указанной платы для плательщиков – граждан, и на осуществление иных функций, связанных с получением от граждан указанной платы (в т. ч. задолженности по оплате и сумм пеней за просрочку оплаты).
	
	Возможность привлечения коллекторских агентств. Жилищным кодексом предусмотрены только финансовые агенты.
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	3.2.2.

Форма и содержание платежных документов для граждан по видам платежей определяются Управляющей организацией.
	
	Форма и содержание платежных документов устанавливается Жилищным кодексом

	6. Порядок осуществления контроля
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	6.1.

Контроль над деятельностью Управляющей организации в части исполнения настоящего договора осуществляется советом многоквартирного дома в соответствии с действующим законодательством РФ.
	Контроль над деятельностью Управляющей организации в части исполнения настоящего договора осуществляется собственниками помещений в многоквартирном доме в соответствии с действующим законодательством РФ.
При осуществлении контроля над деятельностью Управляющей организацией Собственники помещений могут привлекать экспертные и специализированные организации.
	

	8. Срок действия настоящего договора, условия его окончания и досрочного расторжения
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	8.1.

Настоящий договор действует в течение 5 (пяти) лет с даты начала исполнения Управляющей организацией своих обязанностей по настоящему договору.
	Настоящий договор действует в течение 1 (одного) года с даты начала исполнения Управляющей организацией своих обязанностей по настоящему договору.
	В договоре указан максимально возможный срок.


PAGE  
1

