Приложение № 1 к письму инициативной группы
от 19 февраля2015 г.

ПРОТОКОЛ РАЗНОГЛАСИЙ

к проекту договора об оказании услуг в коттеджном поселке «Цветочный»
г. Москва 















 «____» __________ 2015 г.
Общество с ограниченной ответственностью «ЭлитЭкспоСтрой», именуемое в дальнейшем «Исполнитель», в лице Генерального директора Докукина Дмитрия Геннадиевича, действующего на основании Устава, с одной стороны, и

Гражданин России                                                  , именуемый в дальнейшем «Заказчик», с другой стороны, 
далее при одновременном упоминании именуемые «Стороны»,

заключили настоящий протокол урегулирования разногласий (далее по тексту «Протокол») о нижеследующем:
1. Стороны свидетельствуют, что при заключении Договора об оказании эксплуатационных, коммунальных услуг и услуг по управлению коттеджным поселком «Цветочный» (далее по тексту «Договор») возникли разногласия по содержанию Договора, которые решили урегулировать следующим образом:
	№ п/п по Договору
	Редакция Исполнителя
	Редакция Заказчика
	Комментарий Заказчика

	1.1.


	«Посёлок» – коттеджный поселок «Цветочный», состоящий из индивидуальных земельных участков, Жилых домов/Коттеджей, мест общего пользования, расположенный по адресу: г. Москва, Краснопахорское поселение, вблизи д. Поляны.

	«Посёлок» – коттеджный поселок «Цветочный» представляет собой комплекс объектов недвижимого имущества и состоит из индивидуальных земельных участков, Жилых домов/Коттеджей и объектов, обеспечивающих их использование по целевому назначению: дороги, системы общего водоснабжения, канализации, электроснабжения, газоснабжения, заборы, система охраны и другие объекты, места общего пользования. Поселок расположен по адресу: г. Москва, Краснопахорское поселение, вблизи д. Поляны, КП «Цветочный». Через Посёлок существует проезд к садовому товариществу «Поляны», расположенному севернее Посёлка.

	В федеральном законодательстве отсутствует официальное определение понятия "коттедж". Вместе с тем в среде нормативно-правовых актов регионального уровня понятие коттеджа содержится, например, в Постановлении Правительства Москвы N 894-ПП. В таблице В.1 приложения "В" к СП 42.13330.2011, которое носит рекомендательный характер, указано, что коттеджный поселок включает в себя не более 75% участков жилой застройки, 3-8% участков общественной застройки, не менее 3% территорий зеленых насаждений и 14-16% улиц, проездов и стоянок. Следовательно, коттеджный поселок по своей сути представляет собой комплекс объектов недвижимого имущества и состоит из собственно коттеджей и объектов, обеспечивающих использование этого имущества по целевому назначению. В связи с этим дано более подробное понятие «Поселка», а также такой важный для Поселка незарегистрированный сервитут как проезд к садовому товариществу.

	1.7
	«Имущество общего пользования» – совокупность имущества, не являющегося собственностью Владельцев и не подлежащие оформлению в собственность Владельцев, включающее: (далее по тексту).
	«Имущество общего пользования» – совокупность имущества, не являющегося собственностью Владельцев и на момент заключения настоящего Договора не подлежащие оформлению в собственность Владельцев, включающее: (далее по тексту)
	Исходная формулировка двусмысленна и как будто означает, что Заказчик признает, что никогда не получит тем или иным способом Имущество общего пользования

	1.14.
	«Эксплуатационные услуги» – оказываемые Исполнителем в соответствии с Договором услуги и выполняемые работы по управлению Поселком, обеспечению благоприятных и безопасных условий проживания Владельцев на территории Поселка, надлежащему содержанию и ремонту Оборудования, Объектов благоустройства, санитарному содержанию и благоустройству Мест общего пользования, круглосуточной охране территории Поселка, обеспечению режима пропуска и проезда на территорию Поселка. Эксплуатационные услуги оказываются собственными силами Исполнителя и/или с привлечением третьих лиц.


	«Эксплуатационные услуги» – оказываемые Исполнителем в соответствии с Договором услуги и выполняемые работы по управлению Поселком, обеспечению благоприятных и безопасных условий проживания Владельцев на территории Поселка, по Надлежащему содержанию, Содержанию и Текущему ремонту Имущества общего пользования, Оборудования, Объектов благоустройства, санитарному содержанию и благоустройству Мест общего пользования, круглосуточной охране территории Поселка по периметру, обеспечению режима пропуска и проезда на территорию Поселка, по соблюдению лицами, находящимися в Поселке Правил проживания и Правил выполнения работ (Приложения №№ 5, 6 к Договору), а также иные работы (услуги), предусмотренные в Договоре. Эксплуатационные услуги оказываются собственными силами Исполнителя и/или с привлечением третьих лиц.
	Дана более полная и четкая формулировка термина «Эксплуатационные услуги».

	1.15.
	«Коммунальные услуги» - деятельность Исполнителя по подаче Заказчику коммунальных ресурсов с целью обеспечения благоприятных и безопасных условий использования Заказчиком Домовладения: холодного водоснабжения и водоотведения, в том числе работы/услуги по содержанию и текущему ремонту объектов инженерной инфраструктуры холодного водоснабжения и водоотведения, а также работы по аварийно-техническому обслуживанию объектов инженерной инфраструктуры холодного водоснабжения и водоотведения.
	«Коммунальные услуги» - деятельность Исполнителя по подаче Заказчику коммунальных ресурсов с целью обеспечения благоприятных и безопасных условий использования Заказчиком Домовладения: холодного водоснабжения, водоотведения, электроснабжения (в части сетей и оборудования энергоснабжения, находящихся внутри Поселка, и до их передачи городской соответствующей службе), газоснабжения (в части сетей и оборудования газоснабжения, находящихся внутри Поселка, и до их передачи городской соответствующей службе),  в том числе работы/услуги по Надлежащему содержанию, Содержанию и Текущему ремонту объектов инженерной инфраструктуры холодного водоснабжения и водоотведения, а также работы по аварийно-техническому обслуживанию объектов инженерной инфраструктуры холодного водоснабжения, водоотведения, обеспечение работ по аварийно-техническому обслуживанию объектов инженерной инфраструктуры электроснабжения и газоснабжения, расположенных внутри Поселка.
	Дана более полная и четкая формулировка термина «Коммунальные услуги».

	1.16. 
	«Ресурсоснабжающие организации»/«Поставщики коммунальных ресурсов» - юридические лица, независимо от организационно-правовой формы, осуществляющие продажу коммунальных ресурсов. 
	«Ресурсоснабжающие организации»/«Поставщики коммунальных ресурсов» - юридические лица, независимо от организационно-правовой формы, осуществляющие продажу коммунальных ресурсов: электрической энергии и природного газа. 


	Уточнено, так как ресурсы по холодному водоснабжению и водоотведению осуществляет Исполнитель.

	1.26.
	«Аварийно-техническое обслуживание объектов инженерной инфраструктуры» - комплекс первоочередных операций и мероприятий по незамедлительному устранению аварий и неисправностей, сохранению и восстановлению условий, необходимых для жизнеобеспечения и безопасности Потребителей.
	«Аварийно-техническое обслуживание объектов инженерной инфраструктуры» - комплекс первоочередных операций и мероприятий по незамедлительному устранению аварий и неисправностей, сохранению и восстановлению условий, необходимых для жизнеобеспечения и безопасности Заказчиков, лиц, проживающих с ним, а также лиц, пользующихся на праве собственности (аренды) или ином законом основании Домовладением, Земельным участком.
	В связи с тем, что в Договоре отсутствует понятие «Потребитель», предложена формулировка, раскрывающая это понятие.

	2.3
	По тексту Договора отсутствует. Новый пункт 2.3.
	В случае, если отдельные положения настоящего Договора отличаются от норм, установленных действующим законодательством, применению подлежат положения, установленные в нормативноправовых и иных актах Российской Федерации.
	

	2.4.
	По тексту Договора отсутствует. Новый пункт 2.4.
	Исполнителю переданы в управление Имущество общего пользования, Места общего пользования, Оборудование, Объекты благоустройства, КПП на основании договора № ____ от ______________ г. с __________________, являющимся собственником Имущества общего пользования, договора № ____ от ______________ г. с __________________, являющимся собственником Мест общего пользования, договора № ____ от ______________ г. с __________________, являющимся собственником Оборудования, Объектов благоустройства и КПП.
	В Договоре речь идет об управлении и пользовании имуществом, землей без указания правовой связи Заказчиков, Исполнителя с собственниками этого имущества. Поэтому необходимо включить в Договор п. 2.4.


	3.1.
	Исполнитель обязуется:

При предоставлении Эксплуатационных услуг:
	Исполнитель обязуется:

При предоставлении Эксплуатационных услуг/ работ, коммунальных услуг:
	

	3.1.1.
	Дополнить этот пункт вторым абзацем.
	Услуги (работы) по содержанию и текущему ремонту, санитарной очистке территорий, объектов благоустройства, включая текущий ремонт покрытий, содержание малых архитектурных форм, ограждений, контейнерных площадок, садово-парковой мебели, оборудования детских и спортивных площадок, элементов озеленения, беседок, урн и т.д. осуществляются в соответствии с технологическими картами по содержанию и текущему ремонту территорий, нормативно-производственными регламентами, правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда, ГОСТами, правилами содержания территорий, организации уборки и обеспечения чистоты и порядка в г. Москве, правилами создания, содержания и охраны зеленых насаждений,  регламентами по механизированной и ручной уборке дворовых территорий и внутриквартальных проездов  в зимний и летний периоды, и другими нормативными актами.  
	Данное дополнение указывает – как должны осуществляться работы/услуги и не должны вызывать возражений у Исполнителя.

	3.1.3
	Организовать  круглосуточную охрану территории Поселка по периметру, обеспечивать режим пропуска и проезда на территорию Поселка, контроль за соблюдением Правил проживания (Приложение № 5 к Договору) и Правил выполнения работ (Приложение № 6 к Договору). 
	Организовать  круглосуточную охрану территории Поселка по периметру, обеспечивать режим пропуска и проезда на территорию Поселка, контроль за соблюдением Правил проживания (Приложение № 5 к Договору) и Правил выполнения работ (Приложение № 6 к Договору) с выполнением следующих условий:

- при подъезде к Посёлку  со стороны автодороги регионального значения «А-101 «Москва – Малоярославец – Рославль» - Былово – Малыгино» - Поляны установлен контрольно-пропускной пункт (КПП), в котором постоянно находятся два человека – охранники, а всего четыре человека – охранники, работающие посменно.

- проезд (выход) через Посёлок с северной стороны к садовому товариществу «Поляны» должен быть оборудован воротами с автоматическим открыванием-закрыванием с передачей соответствующих пультов владельцам из садового товарищества «Поляны» (при этом изготовление пультов осуществляется за счет садового товарищества «Поляны»). Необходимо в этом месте установить систему видеонаблюдения с выходом в КПП для постоянного круглосуточного наблюдения за этим выходом из Поселка, с возможностью видеозаписи и ее электронным хранением: каждая запись за сутки хранится один месяц.

- выход из Поселка к роднику с южной стороны, должен быть оборудован калиткой с автоматическим открыванием-закрыванием с передачей  соответствующих пультов Заказчикам (при наличии желания) (при этом изготовление пультов осуществляется за счет каждого Заказчика). Необходимо в этом месте установить систему видеонаблюдения с выходом в КПП для постоянного круглосуточного наблюдения за этим выходом из Поселка, с возможностью видеозаписи и ее электронным хранением: каждая запись за сутки хранится один месяц.

- с восточной стороны Поселка расположен выход из Поселка, имеются ворота с автоматическим открыванием-закрыванием. Необходимо в этом месте установить систему видеонаблюдения с выходом в КПП для постоянного круглосуточного наблюдения за этим выходом из Поселка, с возможностью видеозаписи и ее электронным хранением: каждая запись за сутки хранится один месяц.

- установить в КПП круглосуточную связь по вызову («тревожная» кнопка) с ближайшим отделением полиции/ вневедомственной охранной, заключив договор на эти услуги.
	Приведен минимальный набор условий, при которых услуги охраны приобретают определенный качественный уровень (это не «хотелка», а тот минимум, при котором слово «охрана» вообще уместно произносить).

	3.1.4
	Обеспечить Заказчика технической возможностью потребления:

- газа, объемом потребления до 6 куб.м/час на одно Домовладение, при условии исполнения Заказчиком требования, установленного п. 2.2. Договора;  

- электричества, мощностью до 8 кВт на Земельный участок, при условии исполнения Заказчиком требования, установленного п. 2.2. Договора.
	Обеспечить Заказчика технической возможностью потребления:

- газа, объемом потребления 6 куб.м/час на одно Домовладение, при условии исполнения Заказчиком требования, установленного п. 2.2. Договора;  

- электричества, мощностью 8 кВт на Земельный участок, при условии исполнения Заказчиком требования, установленного п. 2.2. Договора.
Заказчик в порядке, установленном действующим законодательством, имеет право увеличить максимальную мощность энергопринимающих устройств до 15 кВт. В этом случае Исполнитель оказывает Заказчику необходимое содействие.
	Не совсем комфортное для нас понятие, т.к. подразумевает интервал от 0 до 6. Если Исполнитель предоставит не 6, а 4 куб.м – это тоже будет входить в понятие «до». Более комфортней было бы исключить «до» вообще.

	3.1.6
	При предоставлении Коммунальных услуг обеспечивать Заказчика следующими коммунальными ресурсами:

- холодное водоснабжение в объеме до 1 куб.м./сутки на Земельный участок;

- услуги водоотведения для хозяйственно бытовых стоков в объеме до 1 куб.м./сутки на Домовладение;
	При предоставлении Коммунальных услуг обеспечивать Заказчика следующими коммунальными ресурсами:

- холодное водоснабжение в объеме  1 куб.м./сутки на Земельный участок;

- услуги водоотведения для хозяйственно бытовых стоков в объеме  1 куб.м./сутки на Домовладение.
Постоянный состав и свойства питьевой холодной воды должны соответствовать требованиям действующего законодательства РФ.

Обязанности по обеспечению Исполнителем коммунальных услуг по предоставлению вышеуказанных коммунальных ресурсов не могут быть переданы третьим лицам.
	См. п. 3.1.4

	3.1.7.
	Обеспечивать эксплуатацию и текущий ремонт объектов Имущества общего пользования, выполнение работ/ оказание услуг по содержанию и текущему ремонту объектов инженерной инфраструктуры в соответствии с перечнем работ/услуг указанным в Приложении № 2 к Договору.
	Обеспечивать эксплуатацию, Надлежащее содержание, Содержание и Текущий ремонт Имущества общего пользования, Оборудования и Объектов благоустройства путем выполнения работ/ оказания услуг в соответствии с перечнем работ/услуг указанным в Приложении № 2 к Договору.
	Добавлены: Оборудование и Объекты благоустройства.

	3.1.12.
	Дополнить вторым и третьим абзацами.
	Качество предоставляемых коммунальных услуг должно соответствовать требованиям, приведенным в Приложении № 1 к «Правилам предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов», утвержденным постановлением Правительства РФ от 06.05.2011 г. № 354.

Осуществить контроль за качеством, количеством и непрерывностью поставляемых коммунальных ресурсов Ресурсоснабжающими организациями, а в случае нарушения Ресурсоснабжающими организациями своих обязанностей в оперативном порядке решать с ними вопросы по устранению нарушений, также предъявляя к ним в установленном порядке претензии.
	Дается ссылка по качеству коммунальных услуг на нормативный акт. 
Третьим абзацем устранен пробел в Договоре, указано - кто должен обращаться в Ресурсоснабжающие организации с претензиями.



	3.1.15.
	Информировать Заказчика в течение суток со дня обнаружения неполадок в работе Оборудования о причинах и предполагаемой продолжительности приостановки или ограничения предоставления Коммунальных услуг, а также о причинах нарушения качества предоставления Коммунальных услуг путем размещения соответствующих объявлений в месте для размещения объявлений.
	Информировать Заказчика в течение суток с момента обнаружения о причинах и предполагаемой продолжительности предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, путем направления им в обязательном порядке сообщений по электронной почте по адресу, указанному в разделе 10 «Реквизиты Сторон» Договора, а также путем размещения соответствующих объявлений в месте Поселка для размещения объявлений.
	П. 104 Постановления № 354, в котором указывается не со дня обнаружения, а с момента обнаружения …. .

	3.1.16.
	Информировать Заказчика о плановых перерывах предоставления Коммунальных услуг не позднее, чем за 10 (Десять) рабочих дней, до начала перерыва путем направления/ размещения соответствующего объявления в месте для размещения объявлений коттеджного поселка «Цветочный» по адресу: г. Москва, Краснопахорское поселение, вблизи д. Поляны и/или размещения в личном кабинете Заказчика на сайте http://uk-elite.ru/ и/или направления на электронную почту Заказчика, указанную в разделе 10 «Реквизиты Сторон» настоящего Договора, а также предоставлять Заказчику информацию об ограничении (прекращении) предоставления Коммунальных услуг при производстве ремонтных работ, адресах и телефонах клиентской службы Исполнителя и Ресурсоснабжающих организаций, размерах тарифов на Коммунальные услуги.
	Информировать Заказчика о плановых перерывах предоставления Коммунальных услуг не позднее, чем за 10 (Десять) рабочих дней до начала перерыва в обязательном порядке путем размещения соответствующего объявления в месте Поселка для размещения объявлений и в дополнительном порядке путем размещения в личном кабинете Заказчика на сайте http://uk-elite.ru, и в обязательном порядке путем направления на электронную почту Заказчика, указанную в разделе 10 «Реквизиты Сторон» настоящего Договора. Предоставлять Заказчику вышеуказанными способами информацию об ограничении (прекращении) предоставления Коммунальных услуг при производстве ремонтных работ, адресах и телефонах клиентской службы Исполнителя и Ресурсоснабжающих организаций, размерах тарифов на Коммунальные услуги.
	В редакции Исполнителя стилистически некорректно написано, поэтому исправлено и добавлено – как сообщение делается в обязательном порядке, а как в дополнительном порядке.

	3.1.17.

3.1.19.
	Перед и после фразы «немедленно сообщить» стоят  запятые. Убрать запятые.

После фразы «На основании заявки Заказчика» убрать запятую.
	
	

	3.1.20.
	Организовывать проведение общих собраний собственников земельных участков (далее – «Собрание») для рассмотрения вопросов, связанных с управлением Поселка 2 раза в год.


	Организовывать проведение общих собраний собственников земельных участков (далее – «Собрание») для рассмотрения вопросов, связанных с управлением Поселка 2 раза в год. В повестку дня Собрания в обязательном порядке включаются: 

- изменение условий Договора (при необходимости);

- отчет Исполнителя за истекший период, в котором должны быть указаны в обязательном порядке:

1) случаи снижения платы за услуги (работы), не включая коммунальные услуги; 2) случаи нарушения периодичности и качества предоставления коммунальных услуг; 3) сведения о Заказчиках – неплательщиках по Договору с указанием фамилии, имени, отчества, номера земельного участка и суммы задолженности, о принятых (принимаемых) мерах к ним; 4) о взысканиях, штрафах, убытков и иных санкциях Исполнителем с Заказчиков, третьих лиц (с указанием взыскиваемых сумм, ф.и.о. (наименования) Заказчика, третьего лица, основания взыскания); 5) о взысканиях, штрафах и иных санкциях к Исполнителю со стороны органов государственного жилищного контроля и надзора, а также о судебных исках, в которых истцом или ответчиком выступает Исполнитель; 6) иные вопросы по усмотрению Исполнителя. К Отчету прилагается смета о фактических доходах и фактических расходах за истекший период с раскрытием всех статей сметы. 
	Отмечены особо важные для Заказчика вопросы.

	3.1.27.
	Хранить копии проектной, технической, а также исполнительной и иной документации на объекты Имущества общего пользования, вносить изменения и дополнения в указанную документацию в порядке, установленном законодательством.
	Получить от соответствующих лиц и хранить оригиналы проектной, технической, а также исполнительной и иной документации на объекты Имущества общего пользования, Оборудование, Объекты благоустройства, вносить изменения и дополнения в указанную документацию в порядке, установленном законодательством.
Передать техническую, проектную документацию и иные связанные с управлением Поселка документы, в том числе письменные заявления, жалобы и предложения по вопросам качества содержания и ремонта Имущества общего пользования, Оборудования, Объектов благоустройства  и предоставления коммунальных услуг за год, предшествующий передаче документации, журналы (книги) учета заявлений, жалоб и предложений по вопросам качества содержания и ремонта общего имущества в Поселке, договоры, списки и иные документы, связанные с управлением Поселком, за 30 (тридцать) дней до прекращения действия Договора по окончании срока его действия или расторжения вновь выбранной управляющей организации, одному из собственников земельного участка, указанному в решении общего собрания собственников земельных участков, а если такой собственник не указан, любому собственнику земельного участка по акту приема-передачи. Подлежащие передаче документы должны содержать актуальные на момент передачи сведения о составе и состоянии Имущества общего пользования, Оборудования, Объектов благоустройства.

В случае отсутствия одного или несколько документов, входящих в состав технической документации, иных документов, связанных с управлением Поселком, Исполнитель обязан в течение двух месяцев со дня получения уведомления о смене управляющей организации принять меры к восстановлению таких документов и передать их по от
дельному акту приема-передачи вышеуказанным лицам.
	Важные для Заказчика пункты, связанные с передачей документации на Поселок другой управляющей компании.

	3.1.30
	Организовать и вести прием Заказчика в связи с исполнением предмета настоящего Договора. 
	Организовать и вести прием Заказчика в связи с исполнением предмета настоящего Договора в Поселке в офисе Исполнителя ежедневно (без выходных и праздничных дней) с ____ час. по _____ час.
	Необходимо конкретизировать время приема.

	Раздел 3.1.
	В разделе 3.1. перепутаны пункты. Указаны пп. 3.2., 3.2.1., 3.2.3., которые имеются ниже в разделе 3.2.
	Пункты 3.2., 3.2.1., 3.2.2. становятся соответственно пунктами 3.1.31., 3.1.32., 3.1.33., 3.1.34.
	

	3.1.33
	Выполнять иные обязанности, вытекающие из предмета настоящего Договора.
	Выполнять иные обязанности, вытекающие из предмета настоящего Договора и действующего законодательства.
	

	3.1.35 


	По тексту Договора отсутствует.
	По требованию Заказчика в течение 30 (рабочих) дней согласовать и предоставить Заказчику технические условия (ТУ) на технологическое присоединение к инженерным сетям Поселка: электрические сети, водопровод, водоотведение, газопровод (согласие собственника). 
	Реализация права Заказчика на технологическое присоединение к инженерным сетям Поселка.

	3.1.36

	По тексту Договора отсутствует.
	По требованию Заказчика в течение 10 (десяти) рабочих дней предоставлять Заказчику необходимую техническую и иную информацию, документы, необходимые для подключения зданий сооружений к коммуникациям, ввода зданий/ сооружений в эксплуатацию, проведения инженерных и иных работ на участке, в случае если такая информация, документы, относятся к компетенции Исполнителя. 
	Содействие Заказчику в получении разрешения на ввод Домовладения в эксплуатацию.

	3.1.37
	По тексту Договора отсутствует.
	В случае, если Имущество общего пользования или иное имущество, используемое при исполнении настоящего Договора, находится в собственности или ином законном владении, пользовании третьих лиц, Исполнитель обязуется получить необходимые согласия от таких лиц или иным способом урегулировать с ними вопросы использования такого имущества Заказчиком и Исполнителем в целях надлежащего оказания услуг по Договору.
	Правомерность использования по факту чужого Имущества общего пользования Исполнителем и Заказчиками в Договоре скромно замалчивается.

	3.1.38
	По тексту Договора отсутствует.
	Разработать в едином стиле и согласовать с Заказчиком, по крайней мере, с инициативной группой собственников Земельных участков, и заказывать по требованию Заказчика в специализированной организации табличку с наименованием улицы и номера Жилого дома/Коттеджа, которая отдельно оплачивается Заказчиком. Данная работа осуществляется после того, как в официальном порядке, установленном действующим законодательством, будут присваиваться Жилым домам/ Коттеджам адреса.
	Это – не «хотелка», а для единого стиля, который будет работать на имидж Поселка. 

	3.2.3.
	Требовать от Заказчика предоставления документов, подтверждающих право собственности на Земельный участок, Жилой дом/Коттедж, а также документы, подтверждающие  соблюдение Заказчиком требований градостроительных и строительных норм, требований о целевом назначении земельных участков.
	Требовать от Заказчика предоставления документов, подтверждающих право собственности на Земельный участок, Жилой дом/Коттедж. 
	Документы, подтверждающие  соблюдение Заказчиком требований градостроительных и строительных норм, требований о целевом назначении земельных участков – Исполнитель не имеет права требовать, так как не является государственным надзорным органом.

	3.2.4
	Изменять порядок оказания услуг/выполнения работ, в т.ч. в случае изменения законодательства в сфере технического регулирования (промышленной безопасности, экологической безопасности, безопасности при эксплуатации энергоустановок), санитарно-эпидемиологического благополучия населения, природоохранной деятельности.


	Изменять порядок оказания услуг/выполнения работ в случае изменения законодательства в сфере технического регулирования (промышленной безопасности, экологической безопасности, безопасности при эксплуатации энергоустановок), санитарно-эпидемиологического благополучия населения, природоохранной деятельности.


	Исключено «в т.ч.», поскольку это слово не ограничивает основания, по которым порядок оказания услуг может быть изменен Исполнителем

	3.2.12
	Этот пункт записать в новой редакции.
	Приостанавливать или ограничивать предоставления коммунальных услуг в случаях и порядке, предусмотренных «Правилами предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов», утвержденными постановлением Правительства РФ от 06.05.2011 г. № 354, в том числе в случае неоплаты или неполной оплаты Заказчиком коммунальной услуги по холодному водоснабжению и водоотведению.
	Написанные Исполнителем случаи предоставления и ограничения коммунальных услуг не в полной мере соответствуют п. 115 Правил. 

	3.2.13
	Использовать Имущество общего пользования для целей исполнения настоящего Договора, в т.ч. путем предоставления прав пользования третьим лицам. 
	Использовать Имущество общего пользования, Оборудования, Объектов благоустройства, Места общего пользования для целей исполнения Договора без права предоставления прав пользования третьим лицам. Такое право может быть предоставлено только на основании решения общего собрания собственников земельных участков.
	Поскольку имущество содержится за счет Заказчиков, то использовать это имущество третьими лицами должно быть только с согласия Заказчиков.

	3.2.14.
	Требовать допуска в заранее согласованное с Заказчиком время в Жилой дом/Коттедж и на Земельный участок Заказчика для осмотра технического и санитарного состояния, выполнения необходимых ремонтных работ, а для ликвидации аварий - в любое время; а в случае невыполнения данного требования требовать от Заказчика полного возмещения возникших убытков.
	Требовать в любое время допуска в Домовладение, Жилой дом/ Коттедж для ликвидации аварий, угрожающих здоровью, жизни граждан, Имуществу общего пользования, имуществу жителей Поселка, а в случае невыполнения данного требования требовать от Заказчика полного возмещения возникших убытков. В иных случаях допуск осуществляется в случаях и порядке, предусмотренных «Правилами предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов», утвержденными постановлением Правительства РФ от 06.05.2011 г. № 354.
	Приведение в соответствие с законодательством.

	3.3.1
	Ежемесячно на условиях Договора оплачивать услуги/работы Исполнителя, а также в соответствии с условиями раздела 4 настоящего Договора самостоятельно получать первичные документы по оказанным услугам/выполненным работам за отчетный месяц.
	Ежемесячно на условиях Договора оплачивать услуги/работы Исполнителя, а также в соответствии с условиями раздела 4 настоящего Договора получать первичные документы по оказанным услугам/выполненным работам за отчетный месяц.
	Исключено слово «самостоятельно», т.к. п. 4.1.10 Договора предусматривает различные формы получения документов, в т.ч. «пассивные».

	3.3.7
	Беспрепятственно допускать в Жилой дом и на Земельный участок, принадлежащие Заказчику на праве собственности, должностных лиц предприятий и организаций, в том числе Исполнителя (далее по тексту).
	Беспрепятственно, в соответствии с действующим законодательством, допускать в Жилой дом и на Земельный участок, принадлежащие Заказчику на праве собственности, должностных лиц предприятий и организаций, в том числе Исполнителя 
(далее по тексту).
	

	3.3.12
	Предоставить, в т.ч. по требованию Исполнителя, документы или копии, подтверждающие право собственности, либо иное вещное право Заказчика на Коттедж и Земельный участок, а также документы, подтверждающие соблюдение требований градостроительных и строительных норм и требований о целевом назначении Земельного участка.
	Предоставить, в т.ч. по требованию Исполнителя, свидетельства о государственной регистрации права на Коттедж и Земельный участок.
	Документы, подтверждающие  соблюдение Заказчиком требований градостроительных и строительных норм, требований о целевом назначении земельных участков – Исполнитель не имеет права требовать, так как не является государственным надзорным органом.

	3.3.16
	Согласовывать  заезд большегрузных машин на территорию Поселка с Исполнителем, согласно требований Правил проживания.
	Согласовывать  заезд большегрузных машин полной массой более 3,5 тонн на территорию Поселка с Исполнителем согласно требований Правил проживания.
	Не определено понятие большегрузных машин.

	3.3.17
	В случае ненадлежащего оказания услуг и/или выполнения работ по договору Исполнителем, обратиться с письменным заявлением к Исполнителю не позднее трех дней после выявления соответствующего нарушения. После письменного обращения между Сторонами в обязательном порядке составляется Акт фиксации нарушения.
	В случае ненадлежащего оказания/выполнения Эксплуатационных услуг/ работ по Договору Исполнителем обратиться с письменным заявлением к Исполнителю не позднее трех дней после выявления соответствующего нарушения. После письменного обращения между Сторонами в обязательном порядке составляется Акт о недостатках в порядке, предусмотренном п. 4.10.3 Договора.
	Какую функцию выполняет новый дополнительный «акт фиксации нарушений», если договором в п. 4.10.3 уже предусмотрен акт о недостатках?

	3.4.3
	Осуществлять контроль за исполнением Исполнителем обязательств по настоящему Договору, не вмешиваясь при этом в деятельность Исполнителя. 
	Осуществлять контроль над выполнением Исполнителем его обязательств по Договору, над соблюдением Исполнителем цели – обеспечение  благоприятных и безопасных условий проживания граждан в Поселке, в ходе которого участвовать в осмотрах (измерениях, испытаниях, проверках) Имущества общего пользования, Оборудования, Объектов благоустройства, Мест общего пользования, присутствовать при выполнении работ и услуг, связанных с выполнением Исполнителем (третьими лицами) его обязанностей по Договору, а также вправе:

- получать от Исполнителя информацию о перечнях, объемах, качестве, цене и периодичности оказанных услуг и (или) выполненных работ;

- участвовать в осмотрах Имущества общего пользования, Оборудования, Объектов благоустройства, Мест общего пользования, в проверках технического состояния инженерных сетей и оборудования, участвовать в приемке всех видов работ;

- проверять объемы, качество и периодичность оказания услуг и выполнения работ (в том числе путем проведения соответствующей экспертизы, фото-, видеосъемки и т.д.);

- требовать от Исполнителя устранения выявленных дефектов и проверять полноту и своевременность их устранения;
- подавать в письменном виде жалобы, претензии и прочие обращения для устранения выявленных дефектов с проверкой полноты и своевременности их устранения;

- составлять акты о нарушении условий договора и акты о недостатках;

- инициировать созыв внеочередного общего собрания собственников земельных участков для принятия решений по фактам выявленных нарушений и бездействия Исполнителя на обращения Заказчика с уведомлением о проведении такого собрания (указанием даты, времени и места) Исполнителя;

- проводить комиссионное обследование выполнения Исполнителем работ и услуг по Договору;  требования Заказчиков о проведении такого обследования являются для Исполнителя обязательными; по результатам комиссионного обследования составляется соответствующий акт, экземпляр которого должен быть предоставлен  инициаторам проведения комиссионного обследования.

Привлекать для контроля качества выполняемых работ/ оказываемых услуг, в том числе коммунальных услуг, по Договору сторонние организации, специалистов, экспертов. Привлекаемая для контроля организация, специалисты, эксперты должны иметь соответствующее заявление Заказчика, оформленное в письменном виде.
	Конкретизировано – каким образом может осуществляться контроль Заказчика за выполнением Исполнителем своих обязательств.

	3.4.5
	В письменном виде требовать от Исполнителя уменьшения стоимости Эксплуатационных услуг, предусмотренной п. 4.2. Договора в случае нарушения Исполнителем сроков устранения недостатков зафиксированных в Акте указанном в п.3.3.17. 
	Требовать от Исполнителя уменьшения стоимости Эксплуатационных услуг, предусмотренной п. 4.2. Договора, в случае нарушения Исполнителем сроков устранения недостатков, зафиксированных в Акте, указанном в п.3.3.17., и в порядке, указанном в п.  4.19. Договора.
Требовать изменения размера платы за коммунальные услуги по холодному водоснабжению и водоотведению при предоставлении этих коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную законодательством продолжительность, в порядке, указанном в п. 4.20. Договора.
	Исполнитель не предусматривает механизм уменьшения цены. Поэтому дана конкретизация – как будет происходить уменьшение цены в пп. 4.19, 4.20. 

	3.4.11
	По тексту Договора отсутствует.
	Запрашивать у Исполнителя информацию о результатах оказания услуг по Договору, в т.ч. фактах проведения обследований, профилактик и т.п., состоянии и владельцах Имущества общего пользования, с правом ознакомления с копиями подтверждающих документов (не составляющих коммерческую тайну), не вмешиваясь в хозяйственную деятельность Исполнителя.
	

	3.4.12
	По тексту Договора отсутствует.
	Осуществлять иные права, вытекающие из предмета настоящего Договора и действующего законодательства РФ.
	

	4.2
	Стоимость Эксплуатационных услуг устанавливается в размере 5500 (Пять тысяч пятьсот) рублей 00 копеек, НДС не облагается в связи с применением Исполнителем упрощенной системы налогообложения. Исполнитель не выставляет и не передает Заказчику счета-фактуры по оказанным услугам.
	Стоимость Эксплуатационных услуг на 2015 г. устанавливается в размере 4500 (Четыре тысячи пятьсот) рублей 00 копеек, НДС не облагается в связи с применением Исполнителем упрощенной системы налогообложения. Исполнитель не выставляет и не передает Заказчику счета-фактуры по оказанным услугам.
	В связи с тем, что в смету на 2015 г. не включены доходы от получения Компанией денежных средств заказчиков за потребление воды и водоотведение, которые должны войти в смету на 2016 г.; включены расходы, которые не должны быть в 2016 г.,  возможно изменение суммы налога на землю; требуется уточнение расходов по ТСР и по другим статьям сметы, в том числе в связи с непредоставлением расшифровок, - цена на 2016 г. должна пересматриваться.

	4.3
	В случае изменения площади  Земельного участка Заказчика, указанного в п. 1.5. настоящего Договора, в сторону увеличения или в сторону уменьшения, стоимость  Эксплуатационных услуг подлежит дополнительному согласованию Сторонами в каждом конкретном случае.

По окончании каждого календарного года Исполнитель в одностороннем порядке вправе изменить стоимость Эксплуатационных услуг, предварительно уведомив об этом Заказчика в письменной форме за 30 (Тридцать) календарных дней до такого изменения  посредством почтового отправления или вручения Заказчику лично под подпись.

При этом, однако, такое изменение не может превышать 10% (Десяти процентов) от действующей на момент направления Исполнителем письменного уведомления стоимости Эксплуатационных слуг по настоящему Договору и не может распространяться на прошедший период, если Эксплуатационные слуги в отчетном периоде были своевременно оплачены Заказчиком.
	В случае изменения площади  Земельного участка Заказчика, указанного в п. 1.5. настоящего Договора, в сторону увеличения или в сторону уменьшения, стоимость  Эксплуатационных услуг подлежит дополнительному согласованию Сторонами в каждом конкретном случае.
Исполнитель предоставляет Заказчику по адресу электронной почты, указанному в разделе 10 Договора, ежегодно до 10 ноября смету доходов и расходов на следующий финансовый год, в котором указываются: расходы по содержанию, текущему ремонту Имущества общего пользования, Оборудования, Объектов благоустройства, по содержанию, благоустройству и санитарной очистке Мест общего пользования, по услугам управления Поселка, по коммунальным услугам для общепоселковых потребностей, по другим услугам, в том числе указанным в Договоре и в решениях общего собрания собственников земельных участков; бюджет доходов от получения коммунальных платежей и доходов, полученных в соответствии с п. 4.2. Договора. Смета предоставляется с расшифровками по ее статьям. 
Заказчик, а также Заказчики, в лице инициативной группы, при экономической необоснованности сметы проводят переговоры с Исполнителем, на которых рассматривается вопрос об обоснованности цены, указанной в п. 4.2. Договора, и об основаниях ее уменьшения или увеличения. 
В любом случае увеличение цены, указанной в п. 4.2. Договора, осуществляется не чаще, чем один раз в год и только при наличии экономического обоснования сметы, и не может превышать 10% (Десяти процентов) от действующей стоимости Эксплуатационных услуг по настоящему Договору (при сохранении тех же объемов и видов услуг) и не может распространяться на прошедший период, если Эксплуатационные услуги в отчетном периоде были своевременно оплачены Заказчиком.

	Указан порядок изменения цены Договора.

	4.10
	Исполнитель ежемесячно составляет Единый платежный документ (ЕПД) по форме, утвержденной Приложением № 8 и Акт сдачи-приемки оказанных услуг (выполненных работ), в которых указывается стоимость услуг/работ Исполнителя по Договору, подлежащая оплате Заказчиком в месяце, следующий за месяцем оказания услуг/выполнения работ Исполнителем (далее – «Отчетный месяц»). ЕПД и составленный в 2-х экземплярах Акт сдачи-приемки оказанных услуг (выполненных работ) направляются Исполнителем по адресу электронной почты Заказчика, указанному в настоящем Договоре и почтовым отправлением или вручается Заказчику или его доверенному лицу под подпись в офисе Исполнителя, расположенном на территории Поселка, в срок не позднее 4-го числа месяца, следующего за Отчетным месяцем.
	Исполнитель ежемесячно составляет Единый платежный документ (ЕПД) по форме, утвержденной Приложением № 8 и Акт сдачи-приемки оказанных услуг (выполненных работ), в которых указывается стоимость услуг/работ Исполнителя по Договору, подлежащая оплате Заказчиком в месяце, следующий за месяцем оказания услуг/выполнения работ Исполнителем (далее – «Отчетный месяц»). ЕПД и составленный в 2-х экземплярах Акт сдачи-приемки оказанных услуг (выполненных работ) направляются Исполнителем по адресу электронной почты Заказчика, указанному в настоящем Договоре и почтовым отправлением или по его желанию вручается Заказчику или его доверенному лицу под подпись в офисе Исполнителя, расположенном на территории Поселка, в срок не позднее 4-го числа месяца, следующего за Отчетным месяцем.
	

	4.10.3
	Все факты несвоевременного и/или некачественного оказания Исполнителем услуг (работ) по Договору должны подтверждаться двусторонними Актами о недостатках, в которых указываются выявленные недостатки/недоработки, а также согласованные между Сторонами сроки их устранения. Исполнитель обязан выполнить работы по устранению недостатков/недоработок, зафиксированные в Акте о недостатках, за свой счет в сроки, указанные в Акте о недостатках.
	Все факты несвоевременного и/или некачественного оказания Исполнителем Эксплуатационных услуг должны подтверждаться двусторонними Актами о недостатках, в которых указываются выявленные недостатки/недоработки, а также согласованные между Сторонами сроки их устранения. Исполнитель обязан выполнить работы по устранению недостатков/недоработок, зафиксированные в Акте о недостатках, за свой счет в сроки, указанные в Акте о недостатках. Акты за предоставление коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную законодательством продолжительность, составляются в порядке, указанном в разделах IX, X «Правил предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов», утвержденных постановлением Правительства РФ от 06.05.2011 г. № 354.
Плата за услуги (работы) может быть уменьшена в порядке, указанном в пп. 4.19., 4.20. Договора.
Если для составления и/или подписания Актов представитель Исполнителя уклоняется от подписания Акта, или не прибыл для проверки факта нарушения, или если признаки нарушения могут исчезнуть, или быть ликвидированными, то Акт производится без присутствия представителя Исполнителя, подписывается другими участниками проверки и не менее 2 незаинтересованными лицами.  Нарушение может быть также дополнительно зафиксировано с помощью средств видеофиксации.
	В Договоре от Исполнителя не предусмотрен механизм уменьшения цены. В связи с этим может возникнуть спорная ситуация. Далее мы этот механизм описываем. 

	4.13
	Неиспользование Владельцем принадлежащего ему Земельного участка для строительства, равно как неиспользование Жилого дома/Коттеджа для постоянного проживания не является основанием невнесения платы за фактически оказанные Исполнителем Эксплуатационные и Коммунальные услуги холодного водоснабжения, водоотведения.


	 Исключить из Договора
	Дублирование п. 4.15 Договора

	
	Пункты 4.14, 4.15, 4.16, 4.17 становятся соответственно пунктами 4.13, 4.14., 4.15, 4.16.
	
	

	4.13 (ранее п. 4.14)
	При осуществлении расчетов Заказчика по настоящему Договору Стороны устанавливают следующую очередность зачета поступающих от Заказчика денежных средств вне зависимости от указанного Заказчиком назначения платежа:

-  в первую очередь: обязательство по оплате Заказчиком штрафных санкций по настоящему Договору, при наличии соответствующего требования Исполнителя по оплате таковых;

- во вторую очередь: обязательство по оплате Заказчика сумм основных денежных обязательств по настоящему Договору.
	При осуществлении расчетов Заказчика по настоящему Договору Стороны устанавливают следующую очередность зачета поступающих от Заказчика денежных средств вне зависимости от указанного Заказчиком назначения платежа:

-  в первую очередь: обязательство по оплате Заказчиком пени в соответствии с п. 6.2.1 Договора, при наличии соответствующего требования Исполнителя по оплате таковых;

- во вторую очередь: обязательство по оплате Заказчиком иных штрафных санкций по настоящему Договору, признанных Заказчиком, при наличии соответствующего требования Исполнителя по оплате таковых;

- в третью очередь: обязательство по оплате Заказчика сумм основных денежных обязательств по настоящему Договору.
	На первой встрече говорили о том, что безакцептно должна списываться только неустойка за просрочку оплаты. Ее, к тому же, довольно легко доказать (не платил – значит, не платил). Иные штрафы – только при письменном признании (например, подпись виновника в акте порыва кабеля и т.д.). 

	4.17
	По тексту Договора отсутствует.
	Финансовый, бухгалтерский учет доходов/ расходов в связи с исполнением Договора ведется Исполнителем на отдельном бухгалтерском балансе.


	В связи с тем, что Исполнитель является управляющей компанией еще 6 коттеджных поселков, учет от поселка «Цветочный» должен вестись отдельно для истинного понимания доходов и расходов по Поселку.

	4.18
	По тексту Договора отсутствует.
	Заказчик вправе осуществить предоплату за текущий месяц и более длительные периоды, потребовав от Исполнителя платежных документов с последующим перерасчетом. При расчетах, производимых по индивидуальному прибору учета, или отсутствия Заказчика осуществляется перерасчет суммы, подлежащей оплате за предоплаченный период.
	Для удобства Заказчика.

	4.19
	По тексту Договора отсутствует.
	В случае, если Исполнитель  в соответствии с Актом, указанном в п. 4.10.3. Договора, не исправляет недостатки или не исправляет в согласованный срок, осуществляется уменьшение цены, указанной в п. 4.2. Договора, на 2 (Два) %. Уменьшение размера платы осуществляется для всех Заказчиков и в следующем отчетном периоде.
	Предусматривается механизм уменьшения цены за Эксплуатационные услуги.

	4.20
	По тексту Договора отсутствует.
	При предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную законодательством продолжительность, размер платы за коммунальные услуги изменяется в порядке, указанном в разделах IX, X «Правил предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов», утвержденных постановлением Правительства РФ от 06.05.2011 г. № 354.
	Предусматривается механизм уменьшения цены за Коммунальные услуги.

	4.23
	По тексту Договора отсутствует.
	Составленные в соответствии с п. 4.10.3. Договора и разделом IX, X «Правил предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов», утвержденных постановлением Правительства РФ от 06.05.2011 г. № 354, Акты имеют преимущественную юридическую силу перед подписанными Сторонами актами сдачи-приемки оказанных услуг (выполненных работ) (п. 4.10.1 Договора).
	Механизм уменьшения цены.

	5.1.
	Настоящий Договор вступает в силу со дня его подписания обеими Сторонами, распространяет действие на отношения Сторон возникшие с «01» января 2015 г. и действует до «31» декабря 2015 г. включительно. Если ни одна из Сторон не уведомит в письменном виде другую сторону за 1 (один) месяц до окончания срока действия настоящего Договора о своем желании не продлевать его действие, то он ежегодно пролонгируется на следующие 12 месяцев на тех же условиях. Договор прекращает свое действие в случае заключения между Сторонами нового Договора.
	Настоящий Договор вступает в силу со дня его подписания обеими Сторонами, распространяет действие на отношения Сторон возникшие с «01» января 2015 г. и действует до «31» декабря 2015 г. включительно. Если ни одна из Сторон не уведомит в письменном виде другую сторону за 3 (три) месяца до окончания срока действия настоящего Договора о своем желании не продлевать его действие, то он ежегодно пролонгируется на следующие 12 месяцев на тех же условиях. Договор прекращает свое действие в случае заключения между Сторонами нового Договора.
	Срок уведомления о прекращении Договора должен быть не один месяц, а три месяца. В противном случае Исполнитель ставит Заказчиков в положение, когда они за один месяц не смогут найти и провести тендер для новой управляющей компании.

	5.3.1
	Заказчик информирует Исполнителя о планируемом отчуждении прав на Жилой дом/Коттедж и/или Земельный участок не менее чем за 15 (Пятнадцать) рабочих дней до планируемого подписания документов, направленных на отчуждение, с указанием паспортных и контактных данных лица, приобретающего право собственности на объект недвижимости.
	Заказчик информирует Исполнителя о планируемом отчуждении прав на Жилой дом/Коттедж и/или Земельный участок не менее чем за 15 (Пятнадцать) рабочих дней до планируемого подписания документов, направленных на отчуждение с указанием паспортных и контактных данных лица (покупателя), приобретающего право собственности на объект недвижимости. Если от покупателя Заказчиком не получено письменное согласие о передаче третьим лицам, ином использовании персональных данных, в уведомлении Заказчиком указываются только персональные данные, отнесенные действующим законодательством к категории общедоступных.
	Приведение условий Договора в соответствие с законодательством о персональных данных.

	5.3.3
	Заказчик обязуется одновременно с подписанием документов, направленных на отчуждение Жилого дома/Коттеджа и/или Земельного участка, подписать совместно с приобретателем прав на Жилой дом/Коттедж и/или Земельный участок соглашение о замене стороны в настоящем Договоре по утвержденной форме и передать его на подпись Исполнителю в течение 3 (трех) рабочих дней. 
	Заказчик добросовестно прилагает усилия одновременно с подписанием документов, направленных на отчуждение Жилого дома/Коттеджа и/или Земельного участка, подписать совместно с приобретателем прав на Жилой дом/Коттедж и/или Земельный участок соглашение о замене стороны в настоящем Договоре по утвержденной форме и передать его на подпись Исполнителю в течение 3 (трех) рабочих дней. 
	Нарушение принципа свободы договора.

	5.4
	Прекращение действия настоящего Договора, в т.ч. в случае его досрочного расторжения, не является для Владельца основанием для прекращения обязательств по оплате услуг/работ Исполнителя, которыми Владелец фактически продолжает пользоваться, и оплаты задолженности, в случае её образования. 


	В случае досрочного прекращения действия настоящего Договора, в т.ч. по основаниям, предусмотренным п. 5.7, 5.8 настоящего Договора, Стороны обязуются приложить все усилия к заключению договора на новых условиях в течение 30 (тридцати) календарных дней при условии, что Заказчик после расторжения настоящего Договора фактически продолжает потреблять часть услуг, предусмотренных настоящим Договором.

В любом случае прекращение действия настоящего Договора, в т.ч. в случае его досрочного расторжения, не является для Владельца основанием для прекращения обязательств по оплате услуг/работ Исполнителя, которыми Владелец фактически продолжает пользоваться, и оплаты задолженности, в случае её образования. 
При наличии спора об оплате такой задолженности к отношениям сторон применяются нормы гражданского законодательства о неосновательном обогащении.
	После расторжения договора собственник никуда не пропадает и должен как-то жить в поселке.

	5.7
	При нарушении Заказчиком сроков оплаты Эксплуатационных услуг и/или Коммунальных услуг более чем на 30 (Тридцать) дней Исполнитель вправе отказаться от исполнения Договора и расторгнуть Договор в одностороннем внесудебном порядке, направив Заказчику письменное уведомление, позволяющее точно установить дату расторжения Договора. В этом случае Договор считается расторгнутым с даты, указанной в письменном уведомлении Исполнителя.  При досрочном расторжении Договора Исполнитель вправе потребовать от Заказчика оплатить стоимость оказанных по Договору услуг/выполненных работ и выплатить неустойку согласно п. 6.2.1. Договора.
	При нарушении Заказчиком сроков оплаты Эксплуатационных услуг и/или Коммунальных услуг более чем на 60 (шестьдесят) дней Исполнитель вправе отказаться от исполнения Договора и расторгнуть Договор в одностороннем внесудебном порядке, направив Заказчику письменное уведомление, позволяющее точно установить дату расторжения Договора. В этом случае Договор считается расторгнутым с даты, указанной в письменном уведомлении Исполнителя.  При досрочном расторжении Договора Исполнитель вправе потребовать от Заказчика оплатить стоимость оказанных по Договору услуг/выполненных работ и выплатить неустойку согласно п. 6.2.1. Договора.


	Приведение в соответствии с действующим законодательством.

Кроме того, 30 дней – слишком короткий период. У заказчика могут быть вполне уважительные причины по неоплате за 1 месяц (больничный, срочный выезд и т.д.).

	5.8
	Заказчик вправе отказаться от исполнения Договора в одностороннем порядке в случае систематического несвоевременного и/или некачественного оказания Исполнителем Эксплуатационных услуг и/или Коммунальных услуг по Договору (более 3 (Трех) случаев, в отношении которых составлен Акт о недостатках согласно п. 4.10.3. Договора).
Далее по тексту.
	Заказчик вправе отказаться от исполнения Договора в одностороннем порядке в случае систематического несвоевременного и/или некачественного оказания Исполнителем Эксплуатационных услуг и/или Коммунальных услуг по Договору (более 3 (Трех) случаев, в отношении которых составлен Акт о недостатках согласно п. 4.10.3. Договора и акт в соответствии с разделами IX, X «Правил предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов», утвержденных постановлением Правительства РФ от 06.05.2011 г. № 354).
Далее по тексту.
	Акты по некачественному оказанию коммунальных услуг должны составляться в соответствии с постановлением № 354.

	5.9
	Стороны вправе в одностороннем внесудебном порядке отказаться от исполнения настоящего Договора, без указания причин, при условии полного возмещения убытков другой стороне. Односторонний отказ от исполнения Договора совершается путем направления Исполнителем Заказчику письменного уведомления за 30 (тридцать) календарных дней до предполагаемой даты расторжения Договора.
Далее по тексту.
	Стороны вправе в одностороннем внесудебном порядке отказаться от исполнения настоящего Договора, без указания причин, при условии полного возмещения убытков другой стороне. Односторонний отказ от исполнения Договора совершается путем направления одной Стороны другой Стороне письменного уведомления не менее чем за три месяца до предполагаемой даты расторжения Договора.
Далее по тексту.
	Исполнитель ставит Заказчиков в невыгодное положение, так как Заказчики могут не  найти за 1 месяц другую управляющую компанию.

	6.1.5
	В случае невыполнения полностью или частично либо выполнения с ненадлежащим качеством Эксплуатационных услуг предусмотренных Договором, предоставление коммунальных услуг (холодное водоснабжение, водоотведение) ненадлежащего качества Исполнитель обязан по письменному заявлению Заказчика, уменьшить стоимость оказываемых услуг в размере суммы согласованной Сторонами.  
	В случае невыполнения полностью или частично либо выполнения с ненадлежащим качеством Эксплуатационных услуг предусмотренных Договором, предоставление коммунальных услуг (холодное водоснабжение, водоотведение) ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную законодательством продолжительность, Исполнитель обязан уменьшить стоимость оказываемых услуг в порядке, предусмотренном в пп. 4.19. и 4.20. Договора.
	

	6.2.1
	Заказчик, несвоевременно и (или) не полностью внесший плату за услуги/работы по настоящему Договору, обязан уплатить Исполнителю пени  в размере 0,1 % от невыплаченных в срок сумм за каждый день просрочки, начиная со следующего дня после наступления установленного срока оплаты по день фактической оплаты включительно.
	Заказчик, несвоевременно и (или) не полностью внесший плату за услуги/работы по настоящему Договору, обязан уплатить Исполнителю пени  в размере 0,1 % от невыплаченных в срок сумм за каждый день просрочки, начиная со следующего дня после наступления установленного срока оплаты по день фактической оплаты включительно, но не более 50% от общей суммы задолженности.
	

	6.2.2
	За нарушение сроков оплаты Коммунальных услуг холодного водоснабжения и водоотведения Исполнитель имеет право приостанавливать или ограничивать предоставление Заказчику Коммунальных услуг холодного водоснабжения и водоотведения.
	За нарушение сроков оплаты Коммунальных услуг холодного водоснабжения и водоотведения Исполнитель имеет право приостанавливать или ограничивать предоставление Заказчику Коммунальных услуг холодного водоснабжения и водоотведения в порядке, установленном действующим законодательством.
	

	6.2.5
	Заказчик с целью обеспечения имущественных интересов, вправе за счет собственных средств заключить договор страхования своей гражданской ответственности за причинение вреда жизни, здоровью или имуществу других Владельцев, посетителей Поселка, Имуществу общего пользования, а также имуществу Исполнителя и(или) привлеченных им для выполнения отдельных работ в целях исполнения настоящего Договора третьих лиц. Дополнительно Владелец может заключить договор страхования гражданской ответственности при выполнении строительных, ремонтных работ, работ по отделке Жилого дома/Коттеджа. Указанное страхование не должно предполагать наличие франшизы или каких-либо иных условий, предусматривающих отсрочку или уменьшение суммы платежа при наступлении страхового случая


	Исключить этот пункт из Договора, так как это право Заказчика, не относящееся к предмету Договора.


	

	8.1
	В случае возникновения любых споров или разногласий, связанных с исполнением Договора, Стороны приложат все усилия для их разрешения путем проведения переговоров между Сторонами.
	В случае возникновения любых споров или разногласий, связанных с исполнением Договора, Стороны приложат все усилия для их разрешения путем проведения переговоров между Сторонами, в том числе организации рабочих встреч с инициативной группой Поселка из числа собственников Земельных участков – заказчиков по аналогичным договорам, заключенным с Исполнителем. Решения таких рабочих встреч оформляются протоколами.
	

	8.3
	Если споры не будут разрешены путем переговоров, споры подлежат разрешению в судебном порядке по месту нахождения Исполнителя.
	Если споры не будут разрешены путем переговоров, споры подлежат разрешению в судебном порядке в Троицком районном суде города Москвы. В случае, если спор относится к подведомственности арбитражного суда, такой спор подлежит рассмотрению в Арбитражном суде города Москвы.
	Необходима правовая определенность в отношении места разрешения споров. Исполнителю ничто не мешает завтра же сменить место нахождения на отдаленный регион. Как правило, споры должны разрешаться по месту нахождения недвижимости.

	Новый п. 9.5., а п. 9.5 будет п. 9.6
	По тексту Договора отсутствует.
	В случае отменены «Правил предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов», утвержденных постановлением Правительства РФ от 06.05.2011 г. № 354, изменения пунктов, на которые имеются ссылки в Договоре, применяется нормативный акт, заменяющий эти Правила, новые пункты, содержащие тот же правовой смысл, что и отмененные/измененные пункты.
	

	Приложение № 1
	
	Исключить земельные участки с кадастровыми номерами: 50:27:0020118:773, 50:27:0020118:639, 50:27:0020118:640 и 50:27:0020118:641.
	Не являются участками общего пользования.

	Приложение 3
	Приложение 3 сделать в новой редакции – прилагается.
	
	

	Приложение № 4
	Приложение 4 сделать в новой редакции – прилагается.
	
	

	Приложение № 5, п. 2.2.
	- в случае возникновения спора по виновности и размеру нанесенного ущерба создается комиссия из представителей Исполнителя, Владельца и лиц, которым нанесен ущерб. Решение такой комиссии является обязательным для исполнения сторонами конфликта.


	- в случае возникновения спора по виновности и размеру нанесенного ущерба данный спор разрешается в судебном порядке. Представитель (-ли) Исполнителя выступает (-ют) в суде в качестве свидетеля (-ей).

	Написанное Исполнителем неправомерно.

	Приложение № 5, п. 3.1.4
	Использовать Коттедж для ведения предпринимательской деятельности (организации магазинов, точек общественного питания) и в производственных целях;
	Использовать Коттедж для ведения предпринимательской деятельности (организации магазинов, точек общественного питания) и в производственных целях; сдача Коттеджа в аренду для организации детского сада, детского досуга не запрещается при отсутствии возражений ближайших соседей;
	

	Приложение № 5, п.4.14
	При  въезде/выезде с территории КП гостевых автотранспортных средств Охрана  имеет право проверить их на предмет ввоза/вывоза товарно-материальных ценностей, предложив лицу, прибывающему/убывающему  на территорию Поселка/с территории Поселка, предоставить автотранспорт для осмотра. Информация о ввозе/вывозе товарно-материальных ценностей, их виде, количестве заносится в журнал учета посетителей Поселка. При возникновении сомнений у сотрудника охраны в правомерности ввоза/вывоза материальных ценностей, он имеет право не пропускать транспортное средство до выяснения обстоятельств.


	При  въезде/выезде с территории КП гостевых автотранспортных средств без сопровождения Заказчика Охрана  имеет право проверить их на предмет ввоза/вывоза товарно-материальных ценностей, предложив лицу, прибывающему/убывающему  на территорию Поселка/с территории Поселка, предоставить автотранспорт для осмотра. Информация о ввозе/вывозе товарно-материальных ценностей, их виде, количестве заносится в журнал учета посетителей Поселка. При возникновении сомнений у сотрудника охраны в правомерности ввоза/вывоза материальных ценностей или в случае отказа от предоставления транспорта к осмотру он имеет право не пропускать транспортное средство до выяснения обстоятельств.
	Присутствие владельца является гарантией, что транспортное средство вывозит материальные ценности с его согласия.

	Приложение № 5, 

п. 8.3
	Ориентировочно в период с 01 апреля по 15 мая запрещается въезд грузового транспорта на территорию Поселка. В этот период запрещается стоянка автотранспорта в Местах общего пользования.
	Ориентировочно в период с 01 апреля по 15 мая запрещается въезд грузового транспорта полной массой более 3,5 тонн на территорию Поселка. В этот период запрещается стоянка автотранспорта в Местах общего пользования.
	

	Приложение № 5, п.8.5
	С момента устройства на территории Поселка дорожного покрытия для грузового, крупногабаритного, специализированного строительного автотранспорта вводится платный проезд на территорию Поселка.
	С момента устройства на территории Поселка дорожного покрытия для грузового транспорта полной массой более 3,5 тонн может вводиться платный проезд на территорию КП.

Стоимость въезда данного транспорта на территорию не может превышать 300 рублей.
	Так как не решено, будет ли въезд платным или нет, данное правило не должно быть обязательным.

Легкие грузовики не портят покрытие.

	Приложение № 5, п. 9.5
	Владелец обязан согласовывать с соседями все планируемые работы на территории Домовладения, связанные с его реконструкцией или новым строительством, если они могут оказать влияние на комфортное проживание соседей. Процедура согласования преследует исключительно цели соблюдения интересов других Владельцев.
	Владелец обязан согласовывать, если на то требуется в соответствии с действующим законодательством, с соседями все планируемые работы на территории Домовладения, связанные с его реконструкцией или новым строительством, если они могут оказать влияние на комфортное проживание соседей. Процедура согласования преследует исключительно цели соблюдения интересов других Владельцев.
	

	Приложение № 5, п. 11.4
	В случае неустранения Владельцем, на котором лежит ответственность за нарушение Правил им лично либо лицами, указанными в п.1.4 Правил, нарушений Правил, указанных в письменном предупреждении, в установленный срок, Исполнитель имеет право применять к Владельцу штрафные санкции в размере, установленном Приложением 1 к настоящим Правилам.
	В случае неустранения Владельцем, на котором лежит ответственность за нарушение Правил им лично либо лицами, указанными в п.1.4 Правил, нарушений Правил, указанных в письменном предупреждении, в установленный срок, Исполнитель, если ему причинен вред, и/или пострадавшее лицо имеют право обратиться в правоохранительные, судебные органы, вправе взыскать в судебном порядке причиненный реальный и моральный вред. Представитель (-ли) Исполнителя выступает (-ют) в суде в качестве свидетеля (-ей).
	Предложенное Исполнителем требование – неправомерно.

	Приложение № 1 к Правилам проживания ….
	Исключить, так как установление штрафов является неправомерным. Кроме того, собираемые штрафы будут взиматься для прибыли Исполнителя, а не для благоустройства Поселка. Проследить – как будут тратиться взимаемые Исполнителем штрафы - Заказчик не имеет правовой возможности.
	
	

	Приложение № 6, п. 4.2
	Для обеспечения доступа сотрудников ПО на территорию Поселка Владелец/Ответственный представитель не позднее 5 рабочих дней до начала производства строительно-монтажных работ подает Исполнителю список сотрудников ПО, с указанием паспортных данных, режима работы, список транспортных средств ПО. 


	Для обеспечения доступа сотрудников ПО на территорию Поселка Владелец/Ответственный представитель подает Исполнителю список сотрудников ПО, с указанием паспортных данных, режима работы, список транспортных средств ПО. 


	Удалено условие, невозможное к соблюдению в реальной жизни.

	Приложение № 6, п. 4.4
	При проходе через КПП сотрудники ПО обязаны предъявлять паспорт (копию паспорта).
	При проходе через КПП сотрудники ПО обязаны предъявлять паспорт (копию паспорта) или водительское удостоверение.
	Водительские права являются удостоверением личности.

	Приложение № 6, п. 4.15


	С момента устройства на территории Поселка дорожного покрытия для грузового, крупногабаритного, специализированного строительного автотранспорта вводится платный проезд на территорию Поселка.
	С момента устройства на территории Поселка дорожного покрытия для грузового большегрузного автотранспорта полной массой более 3.5 тонн может вводиться платный проезд на территорию Поселка.

Стоимость въезда данного транспорта на территорию не может превышать 300 рублей.
	Так как не решено, будет ли въезд платным или нет, данное правило недолжно быть обязательным.

Легкие грузовики не портят покрытие

	Приложение № 6, 

п. 6
	Требования к организации строительной площадки
Для проведения Работ Владелец обязан организовать на территории Земельного участка строительную площадку, а именно: (далее по тексту)
	Требования к организации строительной площадки
Для проведения Работ по строительству (ремонту, реконструкции) объектов капитального строительства  Владелец обязан организовать на территории Земельного участка строительную площадку, а именно: (далее по тексту)
	Для строительства забора или для проведения ландшафтных работ строительная площадка не требуется.



	Приложение № 6, 

п. 13.6
	В случае не устранения Владельцем, на котором лежит ответственность за нарушение, указанного в письменном предупреждении нарушения в установленный срок, Исполнитель имеет право применять к Владельцу штрафные санкции в размере, установленном Приложением 1 к настоящим Правилам.
	В случае не устранения Владельцем, на котором лежит ответственность за нарушение, указанного в письменном предупреждении нарушения в установленный срок, Исполнитель и/или пострадавшее лицо может обратиться в правоохранительные, судебные органы, вправе взыскать в судебном порядке причиненный реальный и моральный вред, а также в надзорные органы с заявлением о нарушении при строительстве. Представитель (-ли) Исполнителя выступает (-ют) в суде в качестве свидетеля (-ей).

	Предложенное Исполнителем требование – неправомерно.

	Приложение № 1 к Правилам выполнения работ …
	Исключить, так как установление штрафов является неправомерным. Кроме того, собираемые штрафы будут взиматься для прибыли Исполнителя, а не для благоустройства Поселка. Проследить – как будут тратиться взимаемые Исполнителем штрафы - Заказчик не имеет правовой возможности.
	
	

	Приложение № 7.1., п. 11
	Дополнительные условия:

 - «Заказчик» не возражает против отключения электрооборудования для капитального ремонта в ТП по   предварительной договорённости за 24 часа.

 - При ликвидации аварий отключение производится без предупреждения. 
	Дополнительные условия:

 - «Заказчик» не возражает против отключения электрооборудования для капитального ремонта в ТП по предварительной договорённости в сроки, указанные в действующем законодательстве.
 - При ликвидации аварий отключение производится без предупреждения.
	

	Приложение № 7.2, п. 10
	Дополнительные условия:
 - «Заказчик» не возражает против прекращения подачи воды для капитального ремонта в ВЗУ по   предварительной договорённости за 24 часа.
 - При ликвидации аварий отключение производится без предупреждения.


	Дополнительные условия:
- «Заказчик» не возражает против прекращения подачи воды для капитального ремонта в ВЗУ по предварительной договорённости в сроки, указанные в действующем законодательстве. 

- При ликвидации аварий отключение производится без предупреждения.
	


2. Стороны пришли к соглашению условия настоящего Протокола принять в редакции стороны Заказчика.
3. Данный Протокол вступает в силу одновременно с вступлением в силу Договора и является его неотъемлемой частью.
4. Остальные условия Договора и приложений к нему, не затронутые настоящим Протоколом, остаются неизменными, и Стороны подтверждают свои обязательства по ним.

	Исполнитель:

Генеральный директор 

ООО «ЭлитЭкспоСтрой»

Докукин Дмитрий Геннадиевич

М.П.

______________________________
	
	Заказчик:

__________________________
__________________________
__________________________
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