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Договор

 о долевом участии в строительстве 

 № 3А-7-     

г. Ростов-на-Дону                                                                                                «___» _________ 2017 г.


Общество с ограниченной ответственностью «Донстрой», в лице директора Грибанова Станислава Алексеевича, действующего на основании Устава (далее по тексту – «Застройщик»), с одной стороны, и ___________________________ (далее по тексту – «Участник долевого строительства»), с другой стороны, заключили настоящий Договор о нижеследующем:

1.ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА


1.1. Застройщик обязуется в установленный настоящим Договором срок построить многоквартирный 3-х секционный жилой дом (блоки А,Б,В) с помещениями общественного назначения и подземной автостоянкой (далее по тексту – «Объект недвижимости») по адресу: г. Ростов-на-Дону, Ворошиловский район, ул. Творческая, д. 7 (3А-микрорайон Северного жилого района, ул. Пацаева, 4 этап строительства) на земельном участке,  площадью 51222±79 кв.м.  кадастровый номер 61:44:0000000:884  и передать указанный в п. 4.1. настоящего Договора объект долевого строительства  в собственность, а Участник долевого строительства  обязуется в предусмотренные в настоящем договоре сроки, размере и порядке уплатить обусловленную договором цену и принять объект долевого строительства в Объекте недвижимости, завершенном строительством, при наличии разрешения на ввод в эксплуатацию жилого дома. 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 и (или) иного объекта недвижимости, 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 и (или) иной объект недвижимости. Указанный земельный участок обременен ипотекой в силу закона в пользу участников долевого строительства жилого дома по адресу: г. Ростов-на-Дону, ул. Пацаева, д. 16/1, ул. Пацаева, д. 18, ул. Пацаева, д. 20.


1.2. Участник долевого строительства оставляет за Застройщиком право и дает согласие на раздел земельного участка площадью 51222±79 кв.м. с кадастровым номером 61:44:0000000:884 в  3 А МКР СЖР путем выдела из общего земельного участка под застройку нового земельного участка, сформированного в соответствии с градостроительными нормами и требованиями Закона «О государственном кадастре в РФ» под объект недвижимости-многоквартирный 3-х секционный жилой дом (блоки А,Б,В). Участник долевого строительства дает согласие на расторжение договора аренды земельного участка № 36504 от 15.03.2016г. и на заключение договора аренды на вновь образованный земельный участок с переносом соответствующего обременения в виде залога права аренды нового земельного участка, на котором осуществляется строительство Объекта недвижимости с долей Участника долевого строительства, принадлежащего участнику долевого строительства в соответствии с Федеральным законом от 30.12.2004г. №214-ФЗ, на вновь образованный земельный участок с последующей передачей нового земельного участка безвозмездно в собственность собственникам многоквартирного жилого дома.


1.3. Объект недвижимости  представляет собой: многоквартирный трехсекционный жилой дом (блоки А,Б,В): этажность - 24; количество этажей — 25; общая площадь дома — 46 756,8 кв.м.; материал наружных стен: наружный слой - кирпич керамический лицевой пустотелый; промежуточный слой - блоки теплоизоляционные стеновые; внутренний слой - кирпич полнотелый; материал поэтажных перекрытий — монолитные железобетонные из бетона класса В25; класс энергоэффективности -  класс С; класс сейсмостойкости -2й тип зданий.

 2.СТРОИТЕЛЬСТВО ОБЪЕКТА


2.1.Строительство Объекта недвижимости на указанном в п.1.1. настоящего Договора земельном участке осуществляется Застройщиком на основании разрешения на строительство №RU61310000-8344-1 от 11.06.2014г., договора аренды земельного участка № 36504 от 15.03.2016г.


2.2. Обязанность по строительству Объекта недвижимости считается выполненной Застройщиком надлежаще, при вводе в эксплуатацию Объекта недвижимости, завершенного строительством, включая, соответственно, и объект долевого строительства, не менее чем в состоянии строительной готовности в соответствии с Приложением № 1 к настоящему Договору. 


2.3. До момента передачи Застройщиком Участнику долевого строительства объекта долевого строительства по акту приема-передачи доли, Участник долевого строительства не вправе без письменного согласия Застройщика производить (своими силами и (или) силами третьих лиц) на Объекте недвижимости, включая объект долевого строительства, какие-либо работы.


2.4. Застройщик, при условии надлежащего выполнения Участником долевого строительства обязанностей, предусмотренных п.п.2.3.,3.1. настоящего Договора (встречное исполнение), обязуется  завершить строительством Объект недвижимости и ввести в эксплуатацию не позднее, чем 4 квартал 2017г. Указанный срок может быть продлен Застройщиком при условии надлежащего уведомления Участника долевого строительства. 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 объекта долевого строительства участнику долевого строительства осуществляется в порядке, установленном Гражданским кодексом Российской Федерации.


2.5. Застройщик вправе исполнить обязательство, предусмотренное п.2.4. настоящего договора  досрочно. В этом случае, Застройщик обязуется не менее чем за 2 месяца до планируемого срока ввода Объекта недвижимости в эксплуатацию, уведомить об этом Участника долевого строительства, а Участник долевого строительства обязуется исполнить свои обязательства в части уплаты, обусловленной договором цены.

 3. ЦЕНА ДОГОВОРА


3.1. Для приобретения права требовать от Застройщика передачи объекта долевого строительства, завершенном строительством, Участник долевого строительства обязуется уплатить Застройщику денежную сумму в размере _____________ (_________________) рублей (далее по тексту – «Цена договора») путем внесения наличных денежных средств в кассу Застройщика или перечислением денежных средств на его расчетный счет.


3.2. Цена договора, указанная в п.3.1. рассчитывается исходя из величины фактической общей площади объекта долевого строительства в Объекте недвижимости — _____ кв.м.(п.п.4.1.-.4.4. настоящего Договора) с учетом площадей холодных помещений (лоджий, балконов) _____ кв.м. с К=1, т.е. 100% и стоимости одного метра квадратного исходя из фактической общей площади объекта долевого строительства, выраженной суммой _________ рублей. 


Указанная в данном пункте стоимость одного квадратного метра общей площади объекта долевого строительства изменению не подлежит.  


3.3. Площадь завершенного строительством объекта долевого строительства определяется согласно установленной методике расчета площадей объектов жилищных прав с применением понижающего коэффициента  МУПТИ и ОН.


Площадь завершенного строительством объекта долевого строительства при государственной регистрации определяется в Свидетельстве о государственной регистрации прав собственности с учетом требований ст. 15 ЖК РФ — путем исключения площадей холодных помещений. 


Приведенная методика исчисления площади завершенного строительством объекта долевого строительства не служит основанием для пересмотра, перерасчета и изменения цены договора, исчисленной в соответствии с п. 3.1, 3.2 Договора.


3.4. Цена договора уплачивается Участником долевого строительства Застройщику в следующие сроки и порядке:

3.4.1.Сумма ___________ (________________) рублей - не позднее чем «____» _____ 2017 г.

3.4.2.Сумма ___________ (_________________) рублей - не позднее чем «____» ____ 2017 г.

3.4.3.Сумма __________   (____________) рублей - не позднее, чем «___»_____2017 г.

4. ОБЪЕКТ ДОЛЕВОГО СТРОИТЕЛЬСТВА   В ОБЪЕКТЕ НЕДВИЖИМОСТИ


4.1. Объект долевого строительства в Объекте недвижимости представляет собой: квартиру № ___ , состоящую из  _____ (_________) комнаты, общей (проектной) площадью ______ кв.м., в том числе жилая (проектная) площадь _______ кв.м. (комнаты площадью:______ кв.м., ______ кв.м., ______ кв.м.,); площадь кухни - ______ кв.м.,; площадь прихожей - ______ кв.м.; площадь санузла - ______ кв.м., площадь ванной комнаты - ______ кв.м.; площадь кладовой - ______ кв.м.; площадь лоджий (балконов) _________ кв.м. (_____кв.м.; _______кв.м.) с учетом понижающего коэффициента, на _______ этаже секции № ______ Объекта недвижимости, завершенного строительством. 


4.2. Местоположение квартиры на плане этажа Объекта недвижимости определяется Приложением  № 2 к настоящему договору.         


4.3.  Указанные в п. 4.1 настоящего Договора величины общей и жилой площадей квартиры, а также площади лоджий (балконов) – объекта долевого строительства  – соответствуют положению проектной документации на строительство Объекта недвижимости, но могут из-за конструктивных особенностей процесса строительства отличаться от соответствующих величин проектных площадей объекта долевого строительства по данным МУПТИ и ОН.


4.4. Указанная в п.3.2. настоящего договора проектная площадь объекта долевого строительства в Объекте недвижимости может отличаться от площади по данным МУП ТИ и ОН с учетом площадей балконов и лоджий, но не более чем на 3 (три) процента, как в большую, так и в меньшую сторону. Если разница между размером площади квартиры, указанной в п.3.2. настоящего договора, и площадью по данным МУП ТИ и ОН, с учетом площадей лоджий и балконов с К=1, т.е. 100%, составляет более 3 %, заинтересованной стороне в тридцатидневный срок с момента обращения производится перерасчет и выплата по излишне оплаченным или недоплаченным квадратным метрам на разницу, превышающую 3 % как в большую, так и в меньшую сторону. Перерасчет суммы инвестирования по договору производится согласно методике расчета, установленной договором.


4.5. Застройщик в процессе строительства и формирования рабочего проекта вправе вносить изменения, не нарушающие строительные нормы и правила и не влияющие на качество застраиваемого объекта.

5.ПОРЯДОК ПЕРЕДАЧИ 

И ГОСУДАРСТВЕННАЯ РЕГИСТРАЦИЯ ДОГОВОРА И ПРАВА


5.1. При надлежащем выполнении Участником долевого строительства раздела 3 настоящего договора, Застройщик обязуется передать Участнику долевого строительства  причитающийся ему объект долевого строительства в Объекте недвижимости по акту приема-передачи в течение  6 (шести) месяцев со дня ввода Объекта недвижимости, завершенного строительством, в эксплуатацию.


5.2. Застройщик обязан не менее чем за 14 рабочих дней до начала передачи объекта долевого строительства направить Участнику долевого строительства сообщение о завершении строительства и необходимости принятия объекта.


5.3.  Участник долевого строительства обязан в течение 7 рабочих дней со дня получения уведомления приступить к его принятию. Приемка Объекта долевого строительства может быть осуществлена по акту приема-передачи, либо по документу, подтверждающему передачу Объекта с составлением дополнительного перечня недостатков, наличие которых не препятствует эксплуатации Объекта по назначению. При этом Объект долевого участия считается фактически принятым, а Участник долевого строительства получает от Застройщика ключи от квартиры и ему переходит право владения и пользования Объектом долевого строительства. Застройщик обязуется устранить указанные недостатки в разумный срок


При уклонении Участника долевого строительства от принятия объекта долевого строительства в предусмотренный срок, а также при условии не составления им Акта о недостатках выполненных строительных работ,  Застройщик по истечении 1 (одного) месяца со дня ввода Объекта недвижимости, завершенного строительством, в эксплуатацию вправе составить односторонний акт или иной документ о передаче объекта долевого строительства. При этом риск случайной гибели объекта долевого строительства признается перешедшим к участнику долевого строительства. 


5.4. Настоящий Договор подлежит государственной регистрации Участником долевого строительства в 5-ти дневный срок с момента подписания. При переуступке этого права Застройщику,  Участник долевого строительства обязуется оплатить расходы, связанные с регистрацией настоящего Договора, а также выдать Застройщику нотариальную доверенность на осуществление государственной регистрации договора.


5.5.  Участник долевого строительства обязуется не позднее, чем в 15- дневный срок со дня приемки от Застройщика объекта долевого строительства, подать в уполномоченный государственный орган все необходимые документы для осуществления государственной регистрации права собственности на объект долевого строительства. Государственная регистрация права собственности Участника долевого строительства на объект долевого строительства, услуги органов технической инвентаризации и кадастрового учета Объекта долевого строительства, оформление иных документов, необходимых для регистрации  Права собственности, осуществляется вне рамок настоящего Договора силами и средствами Участника долевого строительства. С момента подписания акта приема-передачи квартиры и ее фактической приемки Участник долевого строительства несет все расходы, связанные с содержанием Объекта недвижимости, в том числе обеспечение его электро- и тепловой энергией, водоснабжением, а также содержание общего имущества многоквартирного дома.

6. СОДЕРЖАНИЕ И УПРАВЛЕНИЕ ОБЪЕКТОМ, ЗАВЕРШЕННОМ СТРОИТЕЛЬСТВОМ

6.1. С даты подписания Участником долевого строительства передаточного Акта, а в случаях, предусмотренных действующим законодательством составления Застройщиком одностороннего передаточного Акта, бремя содержания объекта долевого строительства в Объекте недвижимости, обязанность по содержанию общего имущества дома,  риск случайной гибели, а также все другие обязанности, возлагаются на Участника долевого строительства.

       7. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН


7.1. В случае нарушения установленного договором срока внесения платежа Участник долевого строительства уплачивает застройщику неустойку (пени) в размере одной трехсотой ставки рефинансирования ЦБ РФ, действующей на день исполнения обязательства, от суммы просроченного платежа за каждый день просрочки. 


Несвоевременное внесение денежных средств Участником долевого строительства, согласно условий договора, является основанием для расторжения договора в одностороннем порядке по инициативе Застройщика.  


7.2. В случае нарушения предусмотренного договором срока передачи участнику долевого        строительства объекта долевого строительства застройщик уплачивает участнику долевого строительства неустойку (пени) в размере одной трехсотой ставки рефинансирования ЦБ РФ, действующей на день исполнения обязательства, от цены договора за каждый день просрочки.


Если участником долевого строительства является гражданин, неустойка уплачивается застройщиком в двойном размере.


7.3. Сторона, виновная в неисполнении или ненадлежащем исполнении обязательств, предусмотренных настоящим Договором, несет ответственность в соответствии с действующим законодательством РФ. 


7.4.  Споры между сторонами рассматриваются судом по месту государственной регистрации Застройщика.


7.5. Исполнение обязательств застройщика по передаче жилого помещения участнику долевого строительства по всем договорам, заключенным для строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости обеспечивается страхованием гражданской ответственности застройщика за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по передаче жилого помещения участнику долевого строительства по договору в пользу выгодоприобретателя (участника долевого строительства) путем заключения договоров страхования.

8. ИНЫЕ УСЛОВИЯ ДОГОВОРА


8.1. Уступка Участником долевого строительства прав требования по договору допускается  после оплаты цены договора в полном объеме, либо с переводом долга, в порядке, установленном ГК РФ. 


8.2. Уступка Участником долевого строительства прав требования по настоящему договору допускается с момента государственной регистрации договора и возможна при наличии письменного согласия Застройщика.


8.3. Застройщик имеет преимущественное право приобретения прав требования на условиях отчуждения. Участник долевого строительства обязан письменно уведомить Застройщика за 15 дней о своем намерении произвести возмездное отчуждение прав, принадлежащих ему на основании настоящего Договора, с указанием условий их отчуждения.


8.4. При перемене лиц в обязательстве, возникшем из настоящего Договора, настоящий Договор сохраняет свое действие между новыми лицами.


8.5. Участник долевого строительства при расторжении договора в одностороннем порядке по основаниям ч.1 ст.9 214-ФЗ и ч.1.1. ст.9 и ч.4,5 ст.5 214-ФЗ имеет право на получение внесенных по договору денежных средств в срок, установленный законом.


8.6. Гарантийный срок для Объекта долевого строительства, за исключением технологического и инженерного оборудования, входящего в состав такого объекта долевого строительства, составляет 5 (пять) лет со дня ввода в эксплуатацию Объекта недвижимости при условии, что Участник долевого строительства не будет в течение данного срока самовольно производить перепланировку помещений, изменение внутренних схем тепло-водо-электроснабжения, систем  пожаротушения, воздухоотводов и вентиляции. Гарантийный срок на технологическое и инженерное оборудование, входящее в состав передаваемого участникам долевого строительства объекта долевого строительства, составляет  три года. Указанный гарантийный срок исчисляется со дня подписания первого передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства.


8.7. Участник долевого строительства обязуется за 30 дней до момента ввода Объекта недвижимости в эксплуатацию передать Застройщику необходимую денежную сумму для приобретения комплекта оборудования узла учета электрической энергии (электрический счетчик-1шт., УЗО-2 шт., выключатель автоматический — 3 шт., шина нуля, шина заземления), счетчика тепловой энергии, водомера холодной воды, телевизионной антенны, соответствующих действующим на момент передачи обязательным нормам и правилам, а также каблирования Объекта недвижимости.  


8.8. После подписания настоящего договора все предыдущие письменные и устные соглашения, переписка, Договоры между сторонами, относящиеся к настоящему договору, утрачивают юридическую силу.  


8.9. Участник долевого строительства обязуется уведомить Застройщика о любых изменениях своих паспортных данных (изменение фамилии, семейного положения, места жительства, утере, замене и порче паспорта и т. п.), электронной почты, в трехдневный срок с даты соответствующих изменеий, произошедших в период действия настоящего Договора. 


 8.10. Стороны договорились, что все уведомления, сообщения, письма, любая информация, касающаяся настоящего Договора, направляются Застройщиком на адрес электронной почты Участника долевого строительства ________________________ и данный вид уведомления является надлежащим.


 8.11. Неотъемлемой частью настоящего Договора, имеющей с ним одинаковую юридическую силу, являются и  Приложение № 1, Приложение № 2.


8.12. Настоящий Договор составлен в трех экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу: один экземпляр для регистрации договора в Управлении федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Ростовской области, один для Застройщика, один для Участника долевого строительства.

9. АДРЕСА И РЕКВИЗИТЫ СТОРОН

	Застройщик:

ООО «Донстрой»

Юр адрес: 344012 , г. Ростов-на-Дону, 

пр. Буденновский, 120/1, офис 107

тел. (863) 278-55-28

ИНН 6161040340, КПП 616501001, 

р/сч. №  40702810152000000822   

«ЮГО-ЗАПАДНЫЙ БАНК ПАО СБЕРБАНК", 

к/сч. № 30101810600000000602, БИК 046015602

_________________________ /С. А. Грибанов/ 

м.п.
	Участник долевого строительства: 

_________________________________

____________  года рождения 

место рождения: ____________

паспорт  ________________

выдан:  __________________

дата выдачи:  ________________

 к/п  ____________________

зарегистрирован (а) по адресу:    ____________________

____________________/ ________________/




ПРИЛОЖЕНИЕ №1

к  Договору о долевом участии в строительстве 

№ 3А-7-       от «_____» ________ 2017 г.


Общество с ограниченной ответственностью «Донстрой», в лице директора Грибанова Станислава Алексеевича, действующего на основании Устава (далее по тексту – «Застройщик»), с одной стороны, и ___________________ (далее по тексту – «Участник долевого строительства»), с другой стороны, определили объем строительно-монтажных работ:


1. Виды строительно-монтажных работ, выполняемых Застройщиком:

     1.1. Заполнение оконных проемов окнами из металлопластикового профиля

     1.2. Установка отопительных радиаторов согласно проекта

     1.3. Установка металлических входных дверей

     1.4. Сан. технические стояки без внутренней разводки, сан. фаянса и полотенцесушителей

     1.5. Штукатурка стен, за исключением сан. узла и ванной комнаты.


2. Все остальные работы по обустройству квартиры выполняются силами и средствами Участника долевого строительства.      


3. Участник долевого строительства самостоятельно устанавливает приборы учета  холодной воды и тепловой энергии. Комплект учета электрической энергии устанавливается Застройщиком и передается при подписании акта приема-передачи мест общего пользования  представительному органу собственников дома , учрежденному в установленном законом порядке. 


4. С местоположением квартиры на плане этажа Объекта Участник долевого строительства ознакомлен и согласен. 

	Застройщик:

ООО «Донстрой»

Юр адрес: 344012 , г. Ростов-на-Дону, 

пр. Буденновский, 120/1, офис 107

тел. (863) 278-55-28

ИНН 6161040340, КПП 616501001, 

р/сч. №  40702810152000000822   

«ЮГО-ЗАПАДНЫЙ БАНК ПАО СБЕРБАНК", 

к/сч. № 30101810600000000602, БИК 046015602

_________________________ /С. А. Грибанов/ 

м.п.
	Участник долевого строительства: 

_________________________________

____________  года рождения 

место рождения: ____________

паспорт  ________________

выдан:  __________________

дата выдачи:  ________________

 к/п  ____________________

зарегистрирован (а) по адресу:    ____________________

____________________/ ________________/




ПРИЛОЖЕНИЕ № 2

к договору о долевом участии в строительстве

№ 3А-7-       от «_____» ________ 2017 г.

	Застройщик:

ООО «Донстрой»

Юр адрес: 344012 , г. Ростов-на-Дону, 

пр. Буденновский, 120/1, офис 107

тел. (863) 278-55-28

ИНН 6161040340, КПП 616501001, 

р/сч. №  40702810152000000822   

«ЮГО-ЗАПАДНЫЙ БАНК ПАО СБЕРБАНК", 

к/сч. № 30101810600000000602, БИК 046015602

_________________________ /С. А. Грибанов/ 

м.п.
	Участник долевого строительства: 

_________________________________

____________  года рождения 

место рождения: ____________

паспорт  ________________

выдан:  __________________

дата выдачи:  ________________

 к/п  ____________________

зарегистрирован (а) по адресу:    ____________________

____________________/ ________________/





