Договор

          участия в долевом строительстве № ___
г. Оренбург                                                                                                  «  __  »  ___  2016г.

Общество с ограниченной ответственностью " Статус", в лице директора Киселевой Елены Николаевны, действующего на основании Устава, именуемое в дальнейшем «Застройщик» с одной стороны, и ____________________,    именуемая в  дальнейшем «Участник долевого строительства», с другой стороны, совместно именуемые «Стороны», заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Правовое обоснование договора

1.1. Договор заключен в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации, Федеральным законом от 30.12.2004г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации». 

1.2. Основанием для заключения настоящего договора является:

1.2.1. Земельный участок принадлежит на праве собственности на основании Договора купли-продажи земельного участка от 15.07.2016г, запись государственной регистрации прав N 56-56/001-56/001/122/2016-1542/2 от 20 июля 2016 г.    

1.2.2.Разрешение на строительство № RU 56301000-291-2016 от 26 июля 2016г на строительство 17-этажного жилого дома по ул. Карагандинской/ул. 60 лет Октября в г. Оренбурге.

1.2.3. Проектная декларация о строительстве Объекта размещена на официальном сайте (www.status56.ru) ООО «Статус» 26.07.2016 г.

2. Предмет договора

2.1.Застройщик обязуется в предусмотренный настоящим договором срок своими силами или с привлечением других лиц построить (создать) объект капитального строительства -  17-этажый жилой дом по ул. Карагандинской/ул. 60 лет Октября в г.Оренбурге, общей площадью 20 985,13 кв. м., далее именуемый «Объект». Объект расположен на земельном участке по адресу (местонахождением): Российская Федерация, Оренбургская область, город Оренбург, улица Карагандинская, на земельном участке расположено торгово-административное здание № 37Б. Кадастровый номер 56:44:0206001:60. Общая площадь земельного участка 2 727 кв.м. Категория земель: земли населенных пунктов. Разрешенное использование земельного участка: группа 1 - земельные участки, предназначенные для размещения домов среднеэтажной и многоэтажной жилой застройки. 
Материалы наружных стен 1-17 этажей выполнены из однослойных железобетонных стеновых панелей толщиной 150 мм, предел огнестойкости – R 90. Технические требования к устройству наружных стеновых панелей и их рабочие чертежи приведены в разделе АСИ на стадии «Р». Стеновые панели горизонтального формирования законструированы в соответствии со СНиП 52-01-2003 «Бетонные и железобетонные конструкции» и ГОСТ 31310-2005, армируются сварными сетками и каркасами. Сетки и каркасы должны быть выполнены из арматурной стали класс А500С по ГОСТ Р 52544-2006, арматурной стали класса А240 по ГОСТ 5781-82 и обыкновенной арматурной проволоки класса Вр-I по ГОСТ 6727-80. Поэтажные перекрытия – железобетонные плоские плиты толщиной 160 и 180мм, с применением бетона В15 и В25, предел огнестойкости не менее REI 45 КО. Плиты между собой и стеновыми панелями соединяются на сварке. Закладные детали должны быть защищены от коррозии и выполнены в соответствии с СП 52-101-2003, ГОСТ 10922-90 «Арматура и закладные детали для ж.б. конструкций», СП 28.13330.2012 «Защита строительных конструкций от коррозии».
 Класс энергоэффективности С (нормальный). 
Сейсмический район: на основании приложения «А», а так же п. 4.3* СП 14.13330.2014 « Строительство в сейсмических районах» г. Оренбург расположен в сейсмической зоне с  возможной интенсивностью землетрясения до 5 баллов, таким образом, сейсмоустойчивость данных объектов составляет 5 баллов.

2.2. Участник долевого строительства осуществляет финансирование строительства части Объекта, а Застройщик передает в собственность Участнику долевого строительства в данном Объекте

-  квартиру № 0 (ноль), назначение квартиры – жилое помещение, количество комнат 0, общая проектная площадь 00,00 кв.м, общая площадь квартиры 0 кв.м., жилая площадь квартиры 0 кв.м., площадь лоджии/балкона (с учетом понижающего коэффициента) 0 кв.м., помещения вспомогательного использования: количество -___,  общей площадью ____ кв.м., этаж 0, подъезд 0,  общей стоимостью 0,0 рублей.
Площадь квартиры может быть изменена по результатам первичной инвентаризации, произведенной органом технического учета и технической инвентаризации. 

Объект вводится в эксплуатацию без выполнения чистовой отделки квартир. 
План Квартиры, отображающий в графической форме расположение по отношению друг к другу частей Квартиры (комнат, помещений вспомогательного использования, лоджий, веранд, балконов, террас) и местоположение Квартиры на этаже содержится в Приложении № 1 настоящего Договора.
2.3. Обязательства по государственной регистрации прав собственности на квартиру, указанную в п. 2.2. настоящего договора Участник долевого строительства принимает на себя, в течение одного месяца с момента подписания акта приема передачи на квартиру.

2.4. Плановый срок получения разрешения на ввод Объекта в эксплуатацию 2 квартал 2018 года.

3. Обязательства Застройщика

3.1. Обеспечивает направление денежных средств на финансирование строительства Объекта в части квартиры, указанной в п. 2.2. настоящего договора.

3.2. Передает Участнику долевого строительства, после получения разрешения на ввод Объекта в эксплуатацию, квартиру, указанную в п. 2.2. настоящего договора по акту приема-передачи 3 квартал 2018 г. Допускается передача Застройщиком квартиры, указанной в п. 2.2. настоящего договора досрочно.

3.3. Предоставляет Участнику долевого строительства, не позднее срока, указанного в п. 3.2. настоящего договора, право на оформление в собственность квартиры, указанной в п.2.2 настоящего договора после получения разрешения на ввод Объекта в эксплуатацию и полного расчета Участником долевого строительства в соответствии с условиями настоящего договора.

3.4. Извещает Участника долевого строительства о начале процедуры регистрации прав собственности на квартиру, указанную в п. 2.2. настоящего договора.

3.5. Устанавливает гарантийный срок на квартиру, а также на технологическое и инженерное оборудование, входящее в состав квартиры, указанной в п. 2.2. настоящего договора – 5 (пять) лет с момента передачи ее по акту приема-передачи Участнику долевого строительства. 

3.6. Застройщик сообщает о готовности к передаче квартиры, указанной в п. 2.2. настоящего договора, в уведомлении, направляемом Участнику долевого строительства. 

3.7. Гарантирует, что:

3.7.1. Квартиры, указанные в п.2.2. настоящего договора, относится к доле Участника  долевого строительства.

3.7.2. Права на квартиру, указанную в п. 2.2. настоящего договора на дату подписания настоящего договора и на момент государственной регистрации не заложены, в споре и под арестом или запрещением не состоят.

3.8. Исполнение обязательств Застройщика по передаче объекта долевого строительства Участнику долевого строительства по договору обеспечивается «Договором страхования гражданской ответственности застройщика за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по передаче жилого помещения по договору участия в долевом строительстве».

3.9. В обеспечение исполнения обязательств застройщика (залогодателя) по договору с момента государственной регистрации договора у участников долевого строительства (залогодержателей) считаются находящимися в залоге предоставленный для строительства (создания) многоквартирного дома, в составе которых будут находиться объекты долевого строительства, земельный участок, принадлежащий застройщику на праве собственности, или право аренды, право субаренды на указанный земельный участок и строящиеся (создаваемые) на этом земельном участке многоквартирный дом.
4. Обязательства Участника долевого строительства

4.1. Участник долевого строительства обязуется:

4.1.1. Оплатить строительство Объекта, указанного в п.2.1. настоящего договора, в части квартиры, указанной в п. 2.2. настоящего договора в объеме, и в сроки, определенные настоящим договором.

4.1.2. Участник долевого строительства осведомлен и согласен с тем, что внесенные им по договору средства на строительство Объекта Застройщик может использовать для возмещения затрат на строительство (создание) Объекта долевого строительства и денежных средств на оплату услуг Застройщика, расходуются Застройщиком по своему усмотрению. 

4.1.3. В течение 7 (семи) рабочих дней с момента уведомления Застройщика обязан приступить к приемке  квартиры, указанной в п. 2.2. настоящего договора по акту приема-передачи, после чего нести ответственность за ее сохранность, а так же после подписания акта-приема передачи за свой счёт осуществлять эксплуатацию и ремонт квартиры указанной в п. 2.2 настоящего договора и участвовать соразмерно занимаемой площади в расходах, связанных с техническим, коммунальным обслуживанием и ремонтом, в том числе капитальным ремонтом квартиры и всего дома. 

 4.1.4. Нести в полном объеме все расходы, связанные с регистрацией права собственности на квартиру, указанную в п. 2.2. настоящего договора в органе, осуществляющем регистрацию прав на недвижимость.

4.1.5. Нести расходы по оплате услуг технического учета и технической инвентаризации в доле общей площади, получаемой в рамках настоящего договора.

4.1.6. До регистрации права собственности на квартиру не производить в ней перепланировок, переоборудования, изменения в несущих конструкциях. Все изменения производятся в порядке, установленном законодательством РФ. Риск производства таких работ, их согласование и регистрация в соответствующих органах лежит в полном объеме на Участнике долевого строительства и производятся за его счет. 

4.2. Участник долевого строительства осведомлен с тем, что для обеспечения эксплуатации многоквартирного дома, пользования квартирами и их общим имуществом, предоставление коммунальных услуг гражданам, проживающим в таком доме, может быть выбран способ управления многоквартирным домом на общем собрании собственников помещений.

5. Цена договора и порядок расчетов

5.1. Общий размер денежных средств, подлежащий уплате Участником долевого строительства для строительства квартир, указанных в п. 2.2. настоящего договора стоимостью ______ (_____________) рублей и определен как возмещение затрат на строительство и на оплату услуг застройщика. Общий размер денежных средств является фиксированным, определен на основании свободного волеизъявления сторон и не подлежит изменению в случае удорожания строительства. 

5.2. Участники долевого строительства вносят общий размер денежных средств, указанный в п. 5.1. настоящего договора в следующем порядке:

- ______ (_____________) рублей за счет собственных средств путем перечисления на расчетный счет Застройщика в течение 3 (трех) дней с момента регистрации настоящего договора;

- ______ (_____________) рублей, за счет кредитных, привлеченных денежных средств, предоставленных Банком ВТБ 24 (публичное акционерное общество), являющимся кредитной организацией по законодательству Российской Федерации, (Генеральная лицензия Банка России на осуществление банковских операций №1623), филиал № 6318 ВТБ 24 (ПАО), юридический адрес: 443001, г. Самара, Ленинский район, ул. Молодогвардейская, 204, кор./счет 30101810700000000955 в Отделении по Самарской области Волго-Вятского главного управления Центрального банка Российской Федерации (сокращенное наименование - Отделение Самара), л/сч №  60311810900189000002, ИНН 7710353606, БИК 043602955, (далее – Банк, Кредитор) на основании заключенного между Участниками и Банком кредитного договора перечисляется на расчетный счет Застройщика в течение 3 (трех) рабочих дней с даты государственной регистрации настоящего договора в органе, осуществляющем в соответствии с законодательством государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним для приобретения указанной выше  квартиры.

Квартира оформляется в индивидуальную собственность ФИО.
Участник долевого строительства открывает безотзывный, покрытый, безакцептный аккредитив в Банке ВТБ 24 (публичное акционерное общество) (Банк – эмитент) в размере ______ (_____________) рублей, сроком на 30 (Тридцать) календарных дней. Расходы по аккредитиву несут Участники долевого строительства.

   Условием исполнения аккредитива является предоставление Участником долевого строительства в Исполняющий банк документов, перечисленных в настоящем пункте и отвечающих требованиям настоящего Договора.

Перечень и характеристика документов, предоставляемых Участниками долевого строительства для получения аккредитива:

- Оригинал настоящего Договора, с отметками регистрирующего органа о государственной регистрации перехода права требования к Участнику долевого строительства и ипотеки в силу закона в пользу КРЕДИТОРА.

5.3. Факт оплаты Участником долевого строительства общего размера денежных средств, указанного в п. 5.1. настоящего договора подтверждается копиями поручений с отметкой Банка об исполнении или приходными ордерами, выданными Застройщиком Участнику долевого строительства при внесении денежных средств в кассу Застройщика. Днем исполнения платежа признается день поступления денежных средств на расчетный счет Застройщика или дата выдачи приходного ордера, подтверждающего внесение денежных средств в кассу Застройщика.

5.4. В соответствии со ст. 77 Федерального закона №102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» Объект долевого строительства (квартира), указанный в п.2.2. настоящего договора, будет считаться находящимся в залоге у Кредитора в силу закона с момента государственной регистрации права собственности Участника долевого строительства на Объект долевого строительства (квартиру), в обеспечение обязательств Участника долевого строительства, принятых по Кредитному договору.

        При этом гр. ФИО становится залогодателем. 

5.5. Права Кредитора по Кредитному договору (право на получение исполнения по денежному обязательству, обеспеченному ипотекой в силу закона, без предоставления других доказательств существования этого обязательства) и право залога на квартиру, обременяемую ипотекой в силу закона, удостоверяются закладной, составляемой Участником долевого строительства в соответствии с действующим законодательством РФ.

5.6. До полного расчета залог в пользу Застройщика не возникает.

5.7. С момента государственной регистрации настоящего договора, права требования, считаются находящимися в залоге (ипотеке) у Залогодержателя на основании п. 5 ст. 5, п. 2 ст. 11 и ст.77 Федерального закона «Об ипотеке (залоге недвижимости)». При регистрации настоящего договора одновременно подлежит государственной регистрации обременение Прав требований в виде залога (ипотеки), возникающее на основании закона. Залог прав требований действует до момента государственной регистрации права собственности Заемщика на Объект недвижимости, завершенный строительством, право получения которого было оплачено за счет Кредита.

6. Особые условия

6.1. Участнику долевого строительства квартира передается с выполнением следующих видов работ:

 - межкомнатные перегородки, 

- заделка швов в плитах перекрытия,

- окна из профиля ПВХ с двухкамерным стеклопакетом,

- входная металлическая дверь,

- монтаж системы отопления,

- монтаж систем водопровода и канализации с установкой фасонных частей (отводов) с заглушками без выполнения трубных разводок для подключения сантехприборов,

- выполнение проводки электроосвещения с установкой розеток, выключателей, эл. счетчика,

 (Сантехнические приборы и внутренние межкомнатные двери не устанавливаются. Чистовая отделка в квартире не выполняется.). 

6.2. Уступка Участником долевого строительства прав требований на жилые помещения, указанные в п. 2.2. настоящего договора, может производиться только после подтверждения Застройщиком исполнения условий настоящего договора по оплате (в полном объеме).

6.3. Участник в течении 5 (пяти) календарных дней обязан зарегистрировать у Застройщика любые документы (договоры, соглашения, акты), которые влекут за собой возникновение прав третьих лиц в отношении помещений, указанных в п. 2.2. настоящего договора.

6.4. Фактическая площадь объекта долевого строительства, приобретаемого Участником долевого строительства, уточняется после получения разрешения на ввод Объекта в эксплуатацию в соответствии с обмерами, произведенными организацией технической инвентаризации.

Если по результатам обмера площадь долевого строительства по данным органа технического учета и технической инвентаризации отличается от площади, указанной в п. 2.2. настоящего договора не более чем на 5% от общей площади квартиры, перерасчет цены договора возможен по соглашению сторон. Если площадь долевого строительства по данным БТИ отличается от площади, указанной в п. 2.2. настоящего договора более, чем на 5% от общей площади квартиры, доплата (возврат) денежных средств производится за площадь, выходящую за пределы 5%. Перерасчет цены договора возможен по соглашению сторон и с уведомления Банка с составлением дополнительного соглашения об изменении цены договора.

7.Ответственность сторон 

7.1. Стороны несут ответственность за неисполнение или ненадлежащие исполнение принятых обязательств по настоящему договору в соответствии с законодательством РФ. 

7.2. Если Участник долевого строительства уклоняется от принятия квартиры, указанной в п. 2.2. настоящего договора в предусмотренный настоящим договором срок или при отказе Участника долевого строительства от принятия исполненного по договору, Застройщик по истечении двух месяцев со дня, предусмотренного договором для передачи квартиры, указанной в п. 2.2. настоящего договора, вправе составить односторонний акт или иной документ о передаче квартиры. При этом риск случайной гибели квартиры, указанной в п. 2.2. настоящего договора признается перешедшим к Участнику долевого строительства со дня составления согласно ч.6 ст.8 ФЗ № 214-ФЗ одностороннего акта или иного документа о передаче квартиры. А так же, со дня составления одностороннего акта или иного документа о передаче квартиры на Участника долевого строительства ложится обязанность по осуществлению эксплуатации и ремонта указанной квартиры, участия соразмерно занимаемой площади в расходах, связанных с техническим, коммунальным обслуживанием и ремонтом, в том числе капитальным ремонтом квартиры и всего дома.

7.3. Настоящий договор может быть расторгнут Застройщиком в одностороннем порядке в случае просрочки внесения платежей Участником долевого строительства более чем на два месяца, в порядке, предусмотренном действующим законодательством. 

7.4. В случае нарушения установленного договором срока внесения платежа участник долевого строительства уплачивает застройщику неустойку (пени) в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на день исполнения обязательства, от суммы просроченного платежа за каждый день просрочки.

7.5. В случае одностороннего отказа одной из сторон от исполнения договора договор считается расторгнутым со дня направления другой стороне уведомления об одностороннем отказе от исполнения договора. Уведомление об одностороннем расторжении договора направляется по почте заказным письмом с описью вложения. Стороны могут расторгнуть настоящий договор в одностороннем порядке по основаниям предусмотренным настоящим договором и действующим законодательством РФ. 

7.6. При одностороннем расторжении договора по инициативе Застройщика, по обстоятельствам, предусмотренным п. 7.3.  настоящего договора, Застройщик имеет право подать заявление в орган регистрации прав для расторжения настоящего договора.

7.7.  В случае расторжения Договора долевого участия по любым основаниям:

- при условии оплаты Участником долевого строительства денежной суммы, указанной в п. 5.2. настоящего договора, за счет кредитных средств, предоставленных Банком, Участник долевого строительства поручает Застройщику в своих интересах и интересах Банка перечислить не позднее 5 (пяти) банковских дней с даты расторжения Договора долевого участия фактически полученную Застройщиком денежную сумму, на счет ПАО «Банк ВТБ 24» с указанием в назначении платежа: «В счет исполнения ФИО обязательств  по Кредитному договору № _______ от ___.08.2016г. ";

- денежные средства, фактически поступившие от Участника долевого строительства в уплату первой части денежного взноса (за счет собственных средств), указанной в п. 5.2. настоящего договора, Участник долевого строительства поручает Застройщику в своих интересах, за вычетом неустоек, предусмотренных условиями Договора долевого участия, перечислить на свой рублевый счет по вкладу, условия которого позволяют совершать приходно-расходные операции, открытый в Банке.

В случае расторжения настоящего Договора по любой причине возвратить денежные средства Участнику долевого строительства (Заемщику Банка) (собственные и кредитные) путем перечисления их на текущий счет Участника долевого строительства (Заемщика Банка) в Банке, с обязательным уведомлением Банка о возврате средств не менее чем за 5 рабочих дней до их отправки.
7.8. Если в течение соответствующего установленного срока участник долевого строительства не обратился к застройщику за получением денежных средств, уплаченных участником долевого строительства в счет цены договора, застройщик не позднее дня, следующего за рабочим днем после истечения указанного срока, обязан зачислить денежные средства и проценты за пользование денежными средствами в депозит нотариуса по месту нахождения застройщика, о чем сообщается участнику долевого строительства.

7.9. При передаче прав на указанные в договоре квартиры иным лицам, прежний Участник долевого строительства обязан незамедлительно сообщить Застройщику о произведенной уступке прав требования, направив в адрес Застройщика соответствующее уведомление с копией зарегистрированного договора Цессии (уступки права требования).

7.10. В случае уступки прав требования по настоящему Договору такая уступка совершается согласно требованиям действующего законодательства РФ (подлежит государственной регистрации) и осуществляется при условии письменного согласия Банка, полученного на основании предварительного письменного уведомления, направленного Банку Участниками долевого строительства (Заемщиком Банка). В этом случае Банк сохраняет за собой право потребовать от Участника долевого строительства (Заемщика) полного досрочного исполнения обязательств по Кредитному договору.
7.11 Участник долевого строительства уведомляет Банк обо всех изменениях, вносимых в настоящий договор, в письменном виде в срок не позднее 5 рабочих дней до планируемой даты их внесения с направлением в адрес Банка соответствующего письма с уведомлением о вручении.
8. Обстоятельства непреодолимой силы 

8.1. Стороны освобождаются от ответственности за полное или частичное неисполнение любого из своих обязательств по настоящему договору, если неисполнение будет являться следствием обстоятельств непреодолимой силы: наводнение, пожар, землетрясение, любые другие стихийные бедствия, военные действия любого характера, блокады, запрещение экспорта и импорта товаров и другие. 

8.2. В случае наступления обстоятельства непреодолимой силы срок выполнения обязательств по настоящему договору отодвигается соразмерно времени, в течение которого действуют такие обстоятельства и их последствия.  

8.3. Сторона, для которой создалась невозможность исполнения обязательства по настоящему договору, обязана не позднее 7 дней сообщить другой стороне в письменной форме (любыми средствами связи) о наступлении, предполагаемой сроке действия вышеуказанных обстоятельств. 

8.4. Не уведомление или несвоевременное уведомление лишает сторону права ссылаться на вышеуказанные обстоятельства по настоящему договору.

9.  Заключительные положения

9.1. Все споры, разногласия или требования, возникающие из настоящего договора или в связи с ним, будут решаться сторонами путем переговоров и направления другой стороне претензии. Если стороны не могут прийти к соглашению в течение месяца с момента возникновения спора, каждая сторона имеет право передать спор на рассмотрение в судебные органы. 

9.2. Если сторона в связи с исполнением своего обязательства по настоящему договору получила от другой стороны информацию о новых решениях или технических знаниях, в том числе не защищаемых законом, а также сведения, которые могут рассматриваться как коммерческая тайна согласно ст. 139 ГК РФ, сторона, получившая такую информацию, не вправе сообщать ее третьим лицам без согласия другой стороны. 

9.3. Все изменения и дополнения к настоящему договору признаются действительными, если они совершены в письменной форме и подписаны уполномоченными представителями сторон. 

9.4.Недействительность какого-либо условия настоящего договора не влечет за собой недействительности прочих его условий. 

9.5. Настоящий договор содержит весь объем соглашений между сторонами в отношении предмета договора, отменяет и делает недействительными все другие обязательства, которые могли быть приняты или сделаны сторонами, будь то в устной или письменной форме, до заключения настоящего Договора.

9.6.С момента подписания настоящего договора все предшествующие переговоры, соглашения и переписка сторон, противоречащие условиям настоящего договора, утрачивают силу и не могут использоваться сторонами в качестве доказательства в случае спора и для толкования текста договора. 

9.7.Настоящий договор составлен в трех экземплярах, по одному для каждой из сторон и один экземпляр для Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Оренбургской области. Все экземпляры имеют равную юридическую силу.

10.   Срок действия договора

10.1. Договор вступает в силу с момента его государственной регистрации и действует до государственной регистрации прав на результаты долевого строительства. 

10.2. Прекращение договора не освобождает стороны от обязанности возмещения убытков и иной ответственности, установленной действующим законодательством и настоящим договором.

11. Реквизиты и подписи сторон

              Застройщик: 


        Участник долевого строительства:

	Общество с ограниченной ответственностью «Статус»

Юридический адрес: 460028 Оренбургская область, Оренбургский район, c.Ивановка, ул.Свечная, д.12.

ИНН 5638069725 КПП 563801001

Р/с 40702810208000618672 в АКБ «Форштадт» (Акционерное общество) 

к/с 30101810700000000860 в Отделении Оренбург

БИК 045354860

 Директор _______________Киселева Е.Н.

	Ф.И.О., 
Дата рождения
Адрес регистрации
____________________ Ф.И.О. 



