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 ДОГОВОР № 
участия в долевом строительстве

г.Горячий Ключ



                                 «    » ____________ 200__ г.
Общество с ограниченной ответственностью «Терем», ИНН 2305017740, местонахождение: г. Горячий Ключ Краснодарского края, ул. Псекупская 128-Б, Устав которого зарегистрирован Постановлением Главы г.Горячий Ключ №4807 от 20 ноября 1998года, изменения в уставе утверждены решением №1 от 22 февраля 2005 года единственного участника ООО «Терем» и зарегистрированы в ИФНС России по г.Горячий Ключ Краснодарского края 28 февраля 2005 года, изменения в уставе утверждены решением №1 от 19 декабря 2006 года единственного участника ООО «Терем» и зарегистрированы в ИФНС России по г. Горячий Ключ Краснодарского края 22 декабря 2006 года, Свидетельство о постановке на учет юридического лица в налоговом органе по месту нахождения на территории  Российской Федерации серии 23 №0127243, выдано ИФНС России по г.Горячий Ключ, Свидетельство о внесении записи в Единый государственный реестр юридических лиц о юридическом лице, зарегистрированном до 1 июля 2002 года, серия 23 №003288057, выдано 13 сентября 2002 года инспекцией МНС России по г.Горячий Ключ Краснодарского края, ОГРН 1022301066072, Свидетельство о внесении записи в Единый государственный реестр юридических лиц серия 23 №003289537, выдано 28 февраля 2005 года инспекцией ФНС России по г.Горячий Ключ Краснодарского края, ГРН 2052302493208, Свидетельство о внесении записи в Единый государственный реестр юридических лиц серия 23 №006600533, выдано 22 декабря 2006 года инспекцией ФНС России по г.Горячий ключ Краснодарского края, ГРН 2062305019654, Свидетельство о внесении записи в Единый государственный реестр юридических лиц серия 23 №006600532, выдано 22 декабря 2006 года инспекцией ФНС России по г.Горячий Ключ Краснодарского края, ГРН 2062305019643 в лице Генерального директора Куцова Сергея Ивановича, именуемое в дальнейшем «Застройщик», с одной стороны, 
и гражданин (ка) РФ ______________________, пол ________, дата рождения ________г., место рождения: ____________________________., паспорт ________ №________,  выдан __________. _______________________________, код подразделения ____________, проживающий (ая) по адресу: _____________________________________________  именуемый (ая) в дальнейшем «Участник долевого строительства», с другой стороны, заключили настоящий Договор о нижеследующем:
1.Предмет договора
  1.1. По настоящему Договору Застройщик обязуется в предусмотренный Договором срок своими силами и (или) с привлечением других лиц построить многоквартирный жилой дом (далее – «жилой Дом») и после получения разрешения на ввод в эксплуатацию этого объекта передать Участнику долевого строительства входящее в состав жилого Дома жилое помещение (далее – «Квартира»), строящееся  с привлечением денежных средств Участника долевого строительства. Участник долевого строительства обязуется уплатить обусловленную Договором цену и принять Квартиру.

Предварительное описание Квартиры согласно проектной документации:

Город Горячий Ключ Краснодарского края
Улица Район объездной автодороги
Дом «Три девятиэтажных жилых дома с плавательным бассейном в г.Горячий Ключ в районе объездной автодороги. 9-ти этажный жилой дом литер В».
Секция № 3 (Три), этаж 6 (Шестой).
Строительный номер № 84.
Площадь Квартиры 65,8 (Шестьдесят пять целых восемь десятых) квадратных метра.
          1.2. Площадь Квартиры, принимаемая к расчету по настоящему Договору, определяется согласно проекту по внутреннему контуру стен, включает в себя площадь балконов и (или) лоджий с применением понижающего коэффициента, и может иметь отклонения, как в большую, так и в меньшую стороны, что влечет за собой перерасчет стоимости Квартиры. Размер площади Квартиры, указанный в п.1.1. настоящего Договора, определен предварительно и будет уточнен после проведения натурных обмеров БТИ.

          1.3. Указанный в пункте 1.1. настоящего Договора адрес является строительным адресом строящегося жилого Дома. После приемки и ввода в эксплуатацию ему будет присвоен административный адрес.

2.Правовое обоснование и обеспечение договора

           2.1. Договор заключается для урегулирования отношений Застройщика и Участника долевого строительства, предусмотренных Гражданским кодексом РФ, Федеральным Законом № 214-ФЗ от 30.12.04 г. «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты РФ» и другими нормативными правовыми актами.

            2.2.Правовым обеспечением для заключения настоящего Договора является:

     2.2.1. Договор аренды земельного участка  №  4100002485  от 25 июля 2005г.
     2.2.2.Разрешение на строительство № 019 от 01 июня 2006 г. Инспекции государственного архитектурно-строительного надзора  МУ г. Горячий Ключ и № RU 23304000-1/2 от 10.01.2008 г. Администрации муниципального образования города Горячий Ключ, МУ «Комитет архитектуры и градостроительства г.Горячий Ключ». 
3. Цена договора

    3.1. Цена настоящего Договора представляет собой сумму денежных средств на возмещение затрат на долевое строительство жилого  Дома и денежных средств на оплату услуг Застройщика, в том числе на возмещение затрат Застройщика по нулевому циклу строительства.

     3.2. Стоимость одного квадратного метра площади Квартиры, указанной в п. 1.1 настоящего Договора, на момент его заключения составляет: ____________ (Сорок тысяч) рублей.

     3.3. С учетом размера площади Квартиры, указанной в п. 1.1 настоящего Договора, размер денежных средств, подлежащих уплате Застройщику Участником долевого строительства (цена Договора), составляет:  ______________  (_________________________________) рублей.
  3.4. В расчет стоимости 1 кв. м площади Квартиры включаются услуги Застройщика-заказчика в размере 1% стоимости жилого Дома, которые оплачиваются по окончанию строительства, а также все затраты, понесенные Застройщиком при строительстве жилого Дома, указанного в п. 1.1. настоящего Договора, в том числе затраты на:

3.4.1. Отвод земельного участка под строительство жилого Дома.

3.4.2. Содержание земельного участка.

3.4.3. Оформление технической, проектной и правовой документации.

3.4.4. Подведение инженерных сетей и коммуникаций.

3.4.5. Телефонизация - подвод телефонного кабеля к жилому Дому. 

3.4.6. Благоустройство придомовой территории.

3.4.7. Расходы на рекламу.

3.4.8. Прочие расходы Застройщика, необходимые для ведения строительства.

  3.5. Стоимость квадратных метров площади Квартиры, не оплаченных Участником долевого строительства, не является окончательной и может изменяться в сторону увеличения по рыночным ценам, сложившимся у Застройщика.
  3.6. В порядке возмещения затрат и оплаты услуг Застройщика на строительство жилого Дома стоимость квадратного метра площади Квартиры корректируется Застройщиком в одностороннем порядке по мере увеличения рыночной стоимости товаров, работ, услуг, производственных затрат и расходов, связанных со строительством жилого Дома. Информацию об изменении стоимости квадратного метра площади Квартиры Участник долевого строительства получает у Застройщика путем факсимильной, телефонной и иной связи.
     3.7. Участник долевого строительства вправе произвести все платежи, указанные в настоящем Договоре, досрочно и  единовременно.

     3.8. По соглашению сторон в счет оплаты стоимости квартиры Участник долевого строительства может предоставить Застройщику строительные материалы, иное имущество или оказать необходимые для строительства жилого Дома услуги.
4.Условия и порядок расчетов
     4.1. Все расчеты между сторонами по настоящему Договору осуществляются в рублях РФ.

      4.2. Участник долевого строительства может вносить денежные средства на строительство жилого Дома, указанного в п.1.1 настоящего Договора, единовременно, либо поэтапно путем перечисления денежных средств на расчетный счет Застройщика или путем внесения денежных средств в кассу Застройщика в размерах, в порядке и в сроки, установленные  настоящим Договором.

                4.3. Факт оплаты Участником долевого строительства стоимости Квартиры будет подтверждаться копиями платежных поручений с отметкой банка об исполнении или приходными ордерами (иными документами), 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 (иного документа), подтверждающего внесение денежных средств в кассу Застройщика.

  4.4. При внесении Участником долевого строительства не менее 95 % (девяносто пяти процентов) суммы, указанной в п.3.3 настоящего Договора,  в течение 90 (девяносто) дней с момента заключения Договора, цена Договора является фиксированной и в дальнейшем не увеличивается.

 4.5. По настоящему договору Участник долевого строительства вносит денежные средства на строительство жилого Дома согласно следующему графику: 

1 этап – 30 % от суммы договора, что составляет _________ ___________________________________________________ уплачиваются Участником долевого строительства в течение 10 (десяти) дней с момента подписания настоящего Договора. 
2 этап – 35 % от суммы договора, что на дату заключения настоящего Договора составляет __________ (_______________________________________, уплачиваются Участником долевого строительства с применением пунктов 3.5. и 3.6. настоящего Договора и с учетом удорожания всего остатка неоплаченной площади по рыночной цене, сложившейся у Застройщика, в срок до ________________г.
3 этап – 35 % от суммы договора, что на дату заключения настоящего Договора составляет ___________ (__________________________________) рублей, уплачиваются Участником долевого строительства с применением пунктов 3.5. и 3.6. настоящего Договора и с учетом удорожания всего остатка неоплаченной площади по рыночной цене, сложившейся у Застройщика, в срок до _____________ 200__ г.
   4.6. В случае нарушения установленного настоящим Договором срока внесения платежа Участник долевого строительства уплачивает Застройщику пени в размере 1/300 (одной трёхсотой) ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на день исполнения обязательства, за каждый день просрочки от суммы просроченного платежа, либо остатка неоплаченной площади.
   4.7. Систематическое нарушение Участником долевого строительства сроков внесения платежей, то есть нарушение срока внесения платежа более чем три раза в течение двенадцати месяцев, или просрочка внесения платежа в течение более чем три месяца, является основанием для одностороннего отказа Застройщика от исполнения Договора, но не ранее, чем через тридцать дней после направления в письменной форме Участнику долевого строительства в порядке, предусмотренном законодательством, предупреждения о необходимости погашения им задолженности по уплате цены договора и о последствиях неисполнения такого требования. 
   4.8. В случае одностороннего отказа Застройщика от исполнения договора по указанным основаниям, либо по личным  мотивам Участника ,  Застройщик  имеет  право расторгнуть договор  долевого участия  после привлечения нового Участника долевого строительства и обязан возвратить денежные средства, уплаченные Участником долевого строительства в счет цены Договора, в течение десяти рабочих дней со дня  расторжения договора.
5. Права и обязанности Застройщика

5.1. Застройщик обязан обеспечить строительно-монтажные и пусконаладочные работы по строительству Дома в полном объеме и ввести его в эксплуатацию не позднее ___ квартал 200_г.

5.2. Застройщик обязан передать Участнику долевого строительства Квартиру (при условии полной оплаты ее стоимости) по акту приема-передачи не позднее 30 дней после ввода жилого Дома в эксплуатацию, в полном соответствии с проектом и техническими условиями.
5.3. Техническое состояние квартиры при приеме-передаче следующее:
5.3.1. Устройство электропроводки в соответствии с ПСД.

5.3.2. Устройство внутренних систем водоснабжения и канализации. 

 5.3.3. Устройство системы автономного отопления с установкой радиаторов и отопительного котла.

5.3.4. Установка входной металлической двери, врезка замка.

5.3.5. Установка приборов учета водоснабжения, газоснабжения, электричества. 

5.3.6. Установка металлопластиковых оконных блоков.

5.3.7.  Штукатурка и шпаклевка  стен. 

5.3.8. Стяжка пола.

5.3.9. Устройство  цементного пола в санузлах.

           5.4. Отделка  Квартиры Застройщиком не производится. 
 5.5. В случае если строительство жилого Дома не может быть завершено в предусмотренный Договором срок, Застройщик не позднее, чем за два месяца до истечения указанного срока, обязан направить Участнику долевого строительства соответствующую информацию и предложение об изменении Договора. Изменение предусмотренного Договором срока передачи Застройщиком Квартиры Участнику долевого строительства осуществляется в порядке, установленном действующим законодательством РФ.

 5.6. Застройщик обязан не позднее тридцати рабочих дней с момента получения разрешения на ввод Дома в эксплуатацию, совершить все действия, необходимые для регистрации права собственности Участника долевого строительства на Квартиру.

6. Права и обязанности Участника долевого строительства

6.1. Участник долевого строительства обеспечивает финансирование строительства жилого Дома, указанного в п.1.1 настоящего Договора в объеме, в порядке и в сроки, установленные настоящим Договором.

6.2. Участник долевого строительства обязан произвести полную оплату стоимости Квартиры в порядке и на условиях, установленных настоящим Договором. 
6.3. Участник долевого строительства обязан приступить к принятию Квартиры в течение тридцати календарных дней с момента получения сообщения Застройщика о завершении строительства Дома и готовности Квартиры к передаче и  принять Квартиру. 

6.4. Участник долевого строительства обязуется компенсировать Застройщику расходы, связанные с  содержанием Квартиры, за период с момента ввода в эксплуатацию жилого Дома  до момента государственной регистрации прав собственности Участника долевого строительства на квартиру, указанную в п. 1.1 Договора.

6.5. Участник долевого строительства не вправе производить изменение фасада жилого Дома как до, так и после регистрации права собственности на Квартиру.

6.6. Любое изменение планировки Квартиры (перепланировка) Участник долевого строительства вправе производить только с письменного согласия Застройщика в порядке, предусмотренном действующим законодательством РФ. В противном случае он самостоятельно несет связанные с этим негативные последствия. 

6.7. Все изменения, предлагаемые Участником долевого строительства в части планировки Квартиры,  качества отделки, устанавливаемого оборудования, связанные с отступлением от проекта и влекущие за собой увеличение расходов, производятся за счет Участника долевого строительства и оформляются дополнительным соглашением.

6.8. Участник долевого строительства осведомлен и согласен с тем, что Квартира, подлежащая оформлению в его собственность, включена в единый комплекс недвижимого имущества. 
7.Передача объекта долевого строительства

7.1. Передача Квартиры Застройщиком и принятие ее Участником долевого строительства осуществляются по подписываемому сторонами передаточному акту. Передача Квартиры осуществляется не ранее получения в установленном порядке разрешения на ввод в эксплуатацию жилого Дома.

7.2. Риск случайной гибели или случайного повреждения Квартиры до ее передачи Участнику долевого строительства несет Застройщик.

7.3.При уклонении  или отказе Участника долевого строительства  от принятия  объекта   долевого строительства Застройщик по истечении двух месяцев со дня, предусмотренного договором для передачи    объекта,  вправе  составить односторонний  акт  о  передаче объекта   долевого строительства. 

При этом риск случайной гибели или случайного повреждения Квартиры признается перешедшим к  Участнику долевого строительства  со дня  составления акта.

7.4. По окончанию строительства и ввода Объекта в эксплуатацию Участник долевого строительства получает право долевой собственности на общее имущество. 

Одновременно с передачей квартиры Участнику долевого строительства передается доля в праве  общей собственности на  земельный  участок. 

Доля в праве общей собственности в многоквартирном доме не может быть отчуждена или передана отдельно от права собственности на объект долевого строительства.

7.5 Государственная регистрация возникновения права собственности на объект долевого строительства одновременно является государственной регистрацией неразрывно связанного с ним права общей долевой собственности на общее имущество и на часть земельного участка. 

7.6. Право собственности на Квартиру возникает у Участника долевого строительства с момента государственной регистрации указанного права в установленном действующим законодательством порядке. Регистрация права собственности на Квартиру будет производиться Участником долевого строительства своими силами и за счет собственных средств.

8.Гарантии качества

8.1. Качество Квартиры, которая будет передана Участнику долевого строительства по настоящему Договору, должно соответствовать условиям настоящего Договора, требованиям технических регламентов, проектной документации, а также иным обязательным требованиям.

8.2. Гарантийный срок на Квартиру составляет пять лет с момента подписания сторонами передаточного акта. Все обнаруженные в течение этого срока недостатки, которые не могли быть выявлены при осмотре Квартиры и подписании передаточного акта, должны быть устранены Застройщиком самостоятельно или с привлечением иных лиц в разумный срок с момента уведомления его Участником долевого строительства об этих недостатках.

8.3. Застройщик несет ответственность за  недостатки, возникшие по его вине. 
8.4. Застройщик не несет ответственности за недостатки (дефекты) Квартиры, обнаруженные в пределах гарантийного срока, если докажет, что они произошли вследствие нормального износа такого объекта долевого строительства или его частей, нарушения требований технических регламентов, градостроительных регламентов, а также иных обязательных требований к процессу его эксплуатации либо вследствие ненадлежащего его ремонта, проведенного самим Участником долевого строительства или привлеченными им третьими лицами. Застройщик не несет ответственности за недостатки, возникшие по вине Участника долевого строительства.
9.Срок действия и досрочное расторжение договора

9.1. Настоящий Договор вступает в силу с момента его государственной регистрации.

9.2. Действие настоящего Договора прекращается с момента выполнения сторонами всех своих обязательств, предусмотренных настоящим Договором, и подписания сторонами передаточного акта согласно условиям настоящего Договора и полного расчета между сторонами.

9.3. Досрочное прекращение действия настоящего Договора возможно в случаях, предусмотренных действующим законодательством РФ. 

9.4. При расторжении настоящего договора по инициативе Участника долевого строительства, денежные средства, уплаченные Участником долевого строительства, возвращаются Застройщиком в порядке, установленном   Федеральным Законом № 214-ФЗ от 30.12.04 г. «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты РФ».
10. Порядок разрешения споров

10.1. Все вопросы, неурегулированные настоящим Договором, разрешаются в соответствии с действующим законодательством РФ. 

10.2. Все споры и разногласия, возникающие между сторонами, будут разрешаться путем переговоров. В случае невозможности достижения согласия по спорному вопросу путем переговоров спор может быть передан в суд в соответствии с правилами о подведомственности и подсудности.

11.Ответственность сторон

11.1. За неисполнение или ненадлежащее исполнение своих обязательств по настоящему Договору стороны несут ответственность в соответствии с действующим законодательством РФ.

12.Обстоятельства непреодолимой силы

12.1. Стороны по настоящему Договору освобождаются от ответственности за частичное или полное неисполнение обязательств по настоящему Договору, если такое неисполнение явилось следствием наступивших независимо от воли сторон обстоятельств непреодолимой силы, таких как: наводнение, пожар, землетрясение и другие стихийные бедствия, военные действия, забастовка, гражданские или национальные волнения, решения органов государственной власти, местного самоуправления и суда, непосредственно повлиявших на исполнение настоящего Договора, а также иных непреодолимых при данной ситуации обстоятельств и их последствий. При этом срок исполнения обязательств отодвигается соразмерно времени, в течение которого действовали обстоятельства или последствия, вызванные этими обстоятельствами. 

12.2. Стороны обязаны незамедлительно в письменной форме уведомить другую сторону о наступлении обстоятельств непреодолимой силы и предполагаемом сроке их действия и прекращения. Причем по требованию другой стороны должен быть представлен документ, удостоверяющий о наступлении подобных обстоятельств, выданный Торговой палатой или компетентным государственным органом.

12.3. Если обстоятельства непреодолимой силы длятся более шести  месяцев, стороны имеют право расторгнуть Договор до истечения срока его действия.

13. Особые условия
         13.1.В целях исключения неблагоприятных последствий от повреждения сетей внутренних и наружных коммуникаций (отопление, вентиляция, электроснабжение, сети холодной и горячей воды), засорения канализации, нарушения капитальных конструкций помещений жилого Дома, Застройщик по отдельно заключаемому с Участником долевого строительства договору обязуется своими силами: 

· осуществлять любого вида отделку и ремонт  помещений;

· производить перепланировку помещений;

· устанавливать приборы, системы и оборудование в помещениях;

· производить перенос, переустановку или установку дополнительных систем отопления, водоснабжения, канализации и линий электроснабжения.
        13.2. В случае привлечения сторонних специалистов, кроме Застройщика, для производства перечисленных  в п. 13.1. работ, Участник долевого строительства обязан:

· получить письменное согласие Застройщика;

· согласовать с Застройщиком  договор на выполнение СМР и отделочных работ;

· производить строительно-монтажные работы по окончательной отделке и доводке  Квартиры  специалистами, предварительно проверенными Застройщиком на соответствие  по квалификации;

· осуществлять указанные работы под контролем ИТР Застройщика и представителя ТСЖ;

· включить в договор на выполнение указанных работ обязательное условие о гарантийном сроке на СМР и отделочные работы согласно установленным требованиям. 

     В случае нарушения Участником долевого строительства перечисленных обязательств  Застройщик не несёт ответственности и гарантийных обязательств перед Дольщиком и третьими лицами.

14. Заключительные положения

14.1. Все необходимые для заключения и исполнения настоящего Договора лицензии, разрешения и (или) иные документы и (или) договоры от соответствующих и уполномоченных на их предоставление государственных органов/лиц Застройщиком получены/заключены, являются юридически действительными и вступившими в силу.

14.2. Обо всех изменениях в платежных, почтовых и других реквизитах стороны обязаны незамедлительно  извещать друг друга.

14.3. Все изменения и дополнения настоящего Договора оформляются дополнительными соглашениями сторон в письменной форме, которые являются неотъемлемой частью настоящего Договора.

14.4. Все приложения, указанные в тексте настоящего Договора, являются его неотъемлемой частью.

14.5. Права и обязанности сторон, вытекающие из настоящего Договора, могут быть переданы третьим лицам только в случае письменного согласия другой стороны.

14.6. Настоящий Договор составлен на 6 страницах в 3-х экземплярах, по одному для каждой из Сторон и один для Отдела главного управления федеральной регистрационной службы по г.Горячий Ключ. Все экземпляры имеют равную юридическую силу и являются оригиналами.

16.Адреса, реквизиты и подписи сторон

ЗАСТРОЙЩИК:

Общество с ограниченной ответственностью «Терем», ИНН 2305017740, ОГРН1022301066072, КПП230501001, 

353290, Краснодарский край, г. Горячий Ключ,  ул. Псекупская 128-Б,  

Телефоны: 4-34-64  приемная, 3-84-21 факс; 3- 84-11 отдел продаж, производственный отдел - 4-34-65. 

Банковские реквизиты.

I. Р/с 40702810958110008124, к/с 30101810400000000713 Дополнительный офис «Горячеключевской» Ленинского филиала ОАО АКБ « Уралсиб -Юг  банк» г. Краснодар БИК 040349713

II. Р/с 40702810830300101581, к/с 30101810600000000602 Предгорное ОСБ №1853  г.Апшеронск  Юго-Западный банк СБ РФ г.Ростов-на-Дону, БИК 046015602

Генеральный директор

ООО «Терем»





                          
        ________________  С.И.  Куцов 

УЧАСТНИК ДОЛЕВОГО СТРОИТЕЛЬСТВА:
___________________________________________________________________________________________
(Ф.И.О. полностью, подпись)
