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ДОГОВОР УЧАСТИЯ

В ДОЛЕВОМ СТРОИТЕЛЬСТВЕ № ______________
Город Санкт-Петербург
______ __________ две тысячи двадцать третьего года


Мы, Общество с ограниченной ответственностью «Специализированный Застройщик К-25», зарегистрированное ____________________________________________________________, именуемый в дальнейшем «ЗАСТРОЙЩИК», с одной стороны, и


гражданин Российской Федерации _____________________, СНИЛС: ________________, ______ ________ _____ года рождения, место рождения: ______________, пол ________, паспорт __________, выдан ____________________________ __.__.___ года, код подразделения ______, зарегистрированный по адресу: _______________________, именуемый в дальнейшем «УЧАСТНИК», с другой стороны, вместе именуемые «СТОРОНЫ», в соответствии с Федеральным законом «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» (далее по тексту – Закон 214-ФЗ), заключили настоящий договор (далее – Договор) о нижеследующем:

1. Основные понятия и термины

1.1. Объект долевого строительства – нежилое помещение (апартамент), указанное в п. 2.6. настоящего Договора, и подлежащее передаче Участнику долевого строительства после получения Разрешения на ввод в эксплуатацию многофункционального комплекса, строящегося (создаваемого) с привлечением денежных средств участника долевого строительства.

1.2. Проектная общая площадь объекта долевого строительства – площадь по проекту без учета площади помещения вспомогательного использования: балконов, лоджий, веранд и террас.
1.3. Проектная общая приведенная площадь объекта долевого строительства – площадь апартамента, определенная в соответствии с проектной документацией как сумма площадей всех частей апартамента, включая площадь помещений вспомогательного использования, балконов, лоджий, веранд и террас, взятых с учетом соответствующих коэффициентов.

1.4. Общая приведенная площадь объекта долевого строительства – площадь апартамента, которая определяется по окончании строительства многофункционального комплекса на основании обмеров, проведенных уполномоченным органом или специализированной организацией, осуществляющей учет и/или техническую инвентаризацию объектов недвижимого имущества, включая площадь помещений вспомогательного использования, балконов, лоджий, веранд и террас, взятых с учетом соответствующих коэффициентов.

1.5. Цена договора – денежная сумма, подлежащая оплате Участником Застройщику в рамках строительства (создания) объекта долевого строительства.

1.6. Счет – счет эскроу физического лица для расчетов по договору участия в долевом строительстве, открываемый в порядке, предусмотренном Общими и Индивидуальными условиями договора счета эскроу и в соответствии с Федеральным законом «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации».

1.7. Управляющая организация – специализированная организация, оказывающая услуги и выполняющая работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества многофункционального комплекса, обеспечивающая предоставление коммунальных услуг владельцам и собственникам помещений в таком доме и пользующимся апартаментами в этом комплексе лицам, а также осуществляющая иную направленную на достижение целей управления многофункциональным комплексом деятельность.
1.8. Федеральный закон от 30 декабря 2004 года № 214 –ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» - закон регулирующий правоотношения сторон по настоящему договору, далее по тексту «Закон 214-ФЗ».

2. Предмет договора

2.1. Застройщик обязуется своими силами и/или с привлечением других лиц, в предусмотренный договором срок, построить на земельном участке с кадастровым номером 78:34:0413203:3, многофункциональный комплекс - наименование объекта капитального строительства в соответствии с проектной документацией: «Многофункциональный комплекс», расположенный по адресу: г. Санкт-Петербург, улица Камышовая, дом 25, литера А (в соответствии с разделом 3, соответственно, Разрешения на строительство № 78-015-0799-2022 от 19.10.2022 года), и после получения разрешения на ввод в эксплуатацию многофункционального комплекса передать Участнику объект долевого строительства, определенный настоящим Договором, а Участник обязуется уплатить обусловленную договором цену, и принять объект долевого строительства по акту приема передачи.

В соответствии с пп. 7.1.13. и 7.1.14. Разрешения на строительство № 78-015-0799-2022 от 19.10.2022 года общее количество этажей в многофункциональном комплексе – 13 этажа, один из которых является подземным.

Расположение строящегося многофункционального комплекса, план апартамента и его расположение указаны в Приложении № 2 к настоящему Договору.

2.2. Земельный участок принадлежит Застройщику на праве собственности:

· ¾ долей в праве общей долевой собственности на основании: Договора купли-продажи долей в праве собственности на объекты недвижимости от 16.05.2023 г. Право общей долевой собственности зарегистрировано Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Санкт-Петербургу, о чем в Едином государственном реестре недвижимости 18.05.2023 года сделана запись регистрации № 78:34:0413202:3-78/011/2023-35.

· ¼ доля в праве общей долевой собственности на основании: Протокола внеочередного общего собрания участников общества с ограниченной ответственностью «Специализированный Застройщик К-25», № 7 от 23.05.2023 г., Акта приема-передачи недвижимого имущества, вносимого участником общества в качестве вклада в имущество общества с ограниченной ответственностью «Специализированный Застройщик К-25» от 23.05.2023 г. Право общей долевой собственности зарегистрировано Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Санкт-Петербургу, о чем в Едином государственном реестре недвижимости 29.05.2023 года сделана запись регистрации №78:34:0413202:3-78/011/2023-45.

2.3. По взаимному соглашению Сторон после завершения строительства многофункционального комплекса в состав общего имущества поступает Земельный участок либо земельный участок, образуемый в случае необходимости в границах Земельного участка, предназначенный для размещения и эксплуатации исключительно многофункционального комплекса, с элементами озеленения и благоустройства в соответствии с проектной документацией.
2.4. Застройщик осуществляет строительство многофункционального комплекса на основании:
· разрешения на строительство № 78-015-0799-2022 от 19.10.2022 года, выданного службой государственного строительного надзора и экспертизы Санкт-Петербурга, со сроком действия до 19.10.2027;
· проекта, разработанного Обществом с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Аэрокерамика» (ОГРН 1177847193578, ИНН 7810689712, КПП 781101001);
· проектной декларации, в которой содержится информация о Застройщике и о проекте строительства многофункционального комплекса, опубликованной Застройщиком и доступной для ознакомления в размещенной в информационно-телекоммуникационных сети (в сети «Интернет») на сайте «наш.дом.рф» «16» мая 2023 года. Проектная декларация подлежит изменению в случаях, предусмотренных Законом 214-ФЗ.
2.5. Участник ознакомлен с проектной декларацией.
2.6.  Объектом долевого строительства является нежилое помещение – апартамент (Standard), проектная общая площадь _______ (__________) кв. м., проектная общая приведенная площадь  (с учетом террасы) _____ (___________) кв. м., состоящий из:
· комната № 1 (проектная площадь _____ кв. м.);

· комнаты № 2 (проектная площадь _____ кв. м.);

· санузла (проектная площадь ____ кв. м.);

· террасы с учетом коэффициента (проектная площадь ____ кв. м.),

расположен на ____ этаже многофункционального комплекса, находящийся по адресу: г. Санкт-Петербург, улица Камышовая, дом 25, литера А, с условным номером ____ (________), согласно описанию объекта долевого строительства (Приложение № 1 к настоящему Договору) и плану (Приложение № 2 к настоящему Договору), создаваемое с привлечением денежных средств участника долевого строительства и подлежащее передаче ему, только после получения разрешения на ввод объекта в эксплуатацию многофункционального комплекса в порядке и на условиях, предусмотренных настоящим Договором.
2.7. План Апартамента (Приложение № 2) используется исключительно для целей отображения места расположения Апартамента на плане этажа в многофункциональном комплексе. Стороны согласовали, что на Плане Апартамента не подлежит отображению действительное (в масштабе) расположение оконных и дверных проемов, перегородок, а также - не подлежит отображению действительное отображение инженерных систем и сетей. План Апартамента не может использоваться для целей разработки дизайн-проектов, расстановки мебели и т.п. В процессе строительства многофункционального комплекса параметры Апартамента и его частей по сравнению с Планом Апартамента неизбежно будут изменены. В частности, Стороны допускают, что площадь любых отдельных частей Апартамента, в т.ч. террасы (при наличии), может быть уменьшена или увеличена, в т.ч. - за счет увеличения и/или уменьшения площади других частей Апартамента по результатам рабочего проектирования или в результате неизбежной погрешности при проведении строительно-монтажных работ. Указанные выше изменения параметров Апартамента считаются допустимыми (т.е. не являются нарушением требований о качестве Апартамента и существенным изменением размеров Апартамента).
2.8. Основные характеристики многофункционального комплекса:
· Материал наружных стен и каркаса объекта  – Монолитный железобетонный каркас; наружные стены ниже отметки земли монолитные железобетонные; наружные стены надземной части навесной вентилируемый фасад, алюминиевые фасадные кассеты по каркасу, бетонные стеновые блоки, монолитный железобетон;
· поэтажные перекрытия – монолитные железобетонные;

· общая площадь объекта – 50 023,64 кв. м.;

· класс энергоэффективности – В;

· сведения о классе сейсмостойкости не требуется.

2.9. Адрес объекта долевого строительства, его характеристики будут уточнены после окончания строительства и получения разрешения на ввод в эксплуатацию законченного строительством объекта. При этом проектная общая приведенная площадь объекта долевого строительства уточняется по данным технической инвентаризации.
2.10. Состав общего имущества в многофункциональном комплексе указан в проектной декларации и не включает в себя в том числе следующие объекты:
· встроенные, пристроенные, встроенно-пристроенные нежилые помещения в многофункциональном комплексе, в том числе, но не исключая апартаменты, кафе, помещения деловой деятельности, магазины, офисные помещения;
· встроенная подземная автостоянка, в том числе машино-места, нежилые помещения подземного гаража;
· внешние сети, машино-места, объекты инженерно-технического обеспечения, в т.ч. ТП, объекты благоустройства и инженерно-технического обеспечения, подлежащие передаче специализированным организациям, осуществляющим эксплуатацию инженерных сетей, объектов инженерно-технического обеспечения и объектов благоустройства.
Перечень помещений общего пользования, технологического и инженерного оборудования, предназначенного для обслуживания более чем одного помещения многофункционального комплекса и входящих в состав общего имущества многофункционального комплекса определен в проектной декларации.
Доля в праве общей долевой собственности на общее имущество в многофункциональном комплексе Участника долевого строительства пропорциональна размеру площади Апартамента.
2.11. Апартамент передается Участнику на праве собственности в соответствии с Законом 214-ФЗ. Право собственности на апартамент возникает у Участника с момента государственной регистрации этого права за Участником, осуществляемого после подписания с Застройщиком акта приема-передачи.
2.12. Застройщик обязуется ввести объект долевого строительства в эксплуатацию в соответствии с графиком производства работ, с учетом норм продолжения строительства, согласно требованиям СНиП:
· начало строительства – 22.05.2023 г.;
· предполагаемый срок получения Разрешения на ввод объекта в эксплуатацию  4 квартал 2026 г.;
· передача объекта долевого строительства Участнику по акту приема-передачи не позднее 28.02.2027г.
Застройщик имеет право досрочно передать объект долевого строительства Участнику, заранее предупредив его об этом, но не ранее получения разрешения на ввод объекта в эксплуатацию.
2.13. В случае если строительство (создание) объекта долевого строительства не может быть завершено в предусмотренный договором срок, Застройщик не позднее, чем за два месяца до истечения указанного срока, обязан направить Участнику соответствующую информацию и предложение об изменении договора. Изменение предусмотренного договором срока передачи Застройщиком объекта долевого строительства Участнику осуществляется в порядке, установленным Гражданским Кодексом Российской Федерации.
2.14. Застройщик вправе самостоятельно выбрать Управляющую организацию и передать ей многофункциональный комплекс во временное управление по отдельному договору на управление многофункциональным комплексом между Застройщиком и Управляющей организацией.
2.15. Участник долевого строительства обязуется нести расходы на содержание Апартамента и общего имущества многофункционального комплекса с момента подписания акта приема-передачи Апартамента посредством заключения с управляющей организацией, осуществляющей управление и эксплуатацию многофункционального комплекса, договора на управление и техническую эксплуатацию многофункционального комплекса в день подписания акта приема-передачи Апартамента.
3. Цена договора и порядок расчетов
3.1. Цена Договора составляет ______________ (_________________) рублей 00 копеек и рассчитывается как произведение размера проектной общей приведенной площади объекта на цену 1 кв. м., согласованную Сторонами в размере ______________ (_____________) рублей 00 копеек. 
Цена Договора является ориентировочной и корректируется в соответствии с п.3.3. – п. 3.4. настоящего Договора.
3.2. Участник обязуется внести денежные средства в счет уплаты цены настоящего Договора на специальный счет эскроу, открываемый в банке (эскроу-агенте) по договору счета эскроу, заключаемому для учета и блокирования денежных средств, полученных банком от являющегося владельцем счета Участника (депонента) в счет уплаты цены Договора участия в долевом строительстве, в целях их перечисления Застройщику (бенефициару), на следующих условиях:
3.2.1. Эскроу-агент: фирменное наименование - Публичное акционерное общество «Сбербанк России» (сокращенное фирменное  наименование ПАО Сбербанк), место нахождения: г. Москва; адрес: 117997, г. Москва, ул. Вавилова, д. 19, адрес электронной почты: Escrow_Sberbank@sberbank.ru, номер телефона:
8-800-555-55-50.
Депонент: ____________________.
Бенефициар: ООО «Специализированный Застройщик К-25»

Депонируемая сумма: ________________ (________________________) рублей 00 копеек.

Срок перечисления Депонентом Суммы депонирования: в течение пяти рабочих дней с даты государственной регистрации настоящего Договора в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Санкт-Петербургу.

Срок условного депонирования денежных средств: 6 (Шесть) месяцев с даты ввода объекта в эксплуатацию, определяемой как последняя дата квартала ввода в эксплуатацию, указанного в проектной декларации.

Основания перечисления застройщику (бенефициару) депонированной суммы:

1) Получение разрешения на ввод Объекта в эксплуатации.

Счет, на который должна быть перечислена депонированная сумма: р/счет ______ в ПАО Сбербанк, к/счет __________________, БИК _______________.
3.2.2. Обязанность участника долевого строительства по уплате обусловленной договором цены считается исполненной с момента поступления денежных средств на открытый в уполномоченном банке счет эскроу (после регистрации договора долевого участия в регистрирующем органе).
3.3. В случае если общая приведенная площадь апартамента, передаваемого Участнику долевого строительства, по результатам проведения технической инвентаризации (кадастровых работ) в отношении многофункционального комплекса, превысит или окажется меньше проектной общей приведенной площади, указанной в п. 2.6. настоящего договора, Цена договора подлежит изменению в большую или меньшую сторону.

3.4. Окончательная Цена Договора указывается Застройщиком в сообщении, направляемом Участнику долевого строительства в соответствии с п. 5.1.3. Договора, и акте приема-передачи Апартамента. Подписание дополнительного соглашения между Сторонами об изменении Цены Договора не требуется.

В этом случае Стороны до подписания акта приема-передачи Апартамента производят взаиморасчеты, исходя из цены 1 кв. м. апартамента и его общей приведенной площади.
3.5. В Цену договора не включены следующие расходы, которые Участник обязан оплатить и/или возместить Застройщику в течение 5 (пяти) рабочих дней с момента получения письменного требования от Застройщика:

- расходы, необходимые для исполнения настоящего Договора, если обязанность их нести в соответствии с законодательством РФ для любой из Сторон возникнет после заключения Сторонами договора;

- убытки, причиненные Застройщику в связи с уклонением или необоснованным отказом Участника от приемки апартамента, в том числе расходы на проведение строительной экспертизы;

- расходы на оказание нотариальных услуг за хранение денежных средств Участника в депозите нотариуса, при возникновении у Застройщика такого обязательства в соответствии с Законом 214-ФЗ.
3.6. В случае расторжения настоящего договора по инициативе Участника, при добросовестном исполнении своих обязательств Застройщиком, Участник обязан компенсировать затраты Застройщика - на составление, заключение и регистрацию Договора участия в долевом строительстве.
4. Гарантии качества

4.1. Свидетельством качества передаваемого Застройщиком Участнику апартамента, его соответствия проекту, строительно-техническим нормам и правилам, является Разрешение на ввод в эксплуатацию многофункционального комплекса.

Гарантийный срок, действующий в отношении объекта, составляет пять лет и исчисляется со дня подписания Сторонами акта приема-передачи конкретного апартамента.

Гарантийный срок на технологическое и инженерное оборудование, входящее в состав апартамента, составляет три года и исчисляется со дня подписания первого акта приема-передачи или иного документа о передаче объекта долевого строительства.

4.2. Застройщик обязуется осуществлять строительство многофункционального комплекса в соответствии с проектно-сметной документацией, градостроительными и строительными нормами и правилами, сроками строительства, обеспечить ввод объекта в эксплуатацию и получение Участником в собственность объекта долевого строительства, отвечающего характеристикам, указанным в п. 2.6 Договора, и требованиям технического и градостроительного регламента, проектной документации.

4.3. В случае, если объект долевого строительства построен (создан) Застройщиком с отступлениями от условий договора, приведшими к ухудшению качества такого объекта, или с иными недостатками, которые делают его непригодным для предусмотренного договором использования, Участник по своему усмотрению вправе потребовать от Застройщика: безвозмездного устранения недостатков в разумный срок; соразмерного уменьшения цены договора; возмещения своих расходов на устранение недостатков.

4.4. Участник вправе предъявить Застройщику требования в связи с ненадлежащим качеством объекта долевого строительства при условии, если такое качество выявлено в течение гарантийного срока, указанного в п. 4.1. настоящего Договора.

4.5. Застройщик не несет ответственности за недостатки (дефекты) объекта долевого строительства, обнаруженные в течение гарантийного срока, если докажет, что они произошли вследствие нормального износа такого объекта долевого строительства или входящих в его состав элементов отделки, систем инженерно-технического обеспечения, конструктивных элементов, изделий, нарушения требований технических регламентов, градостроительных регламентов, иных обязательных требований к процессу эксплуатации объекта долевого строительства или входящих в его состав элементов отделки, систем инженерно-технического обеспечения, конструктивных элементов, изделий либо вследствие ненадлежащего их ремонта, проведенного самим участником долевого строительства или привлеченными им третьими лицами, а также если недостатки (дефекты) объекта долевого строительства возникли вследствие нарушения предусмотренных предоставленной участнику долевого строительства инструкцией по эксплуатации объекта долевого строительства, правил и условий эффективного и безопасного использования объекта долевого строительства, входящих в его состав элементов отделки, систем инженерно-технического обеспечения, конструктивных элементов, изделий.

5. Обязанности сторон

5.1. Застройщик обязуется:

5.1.1. Осуществить комплекс организационных и технических мероприятий, направленных на обеспечение строительства многофункционального комплекса в соответствии с проектной документацией и сроками строительства, а также в установленном порядке получить разрешение на его эксплуатацию.

5.1.2. Предоставлять по требованию Участника всю необходимую информацию о ходе строительства.
5.1.3. Застройщик обязан направить Участнику долевого строительства письменное сообщение, содержащее:
· уведомление о завершении строительства многофункционального комплекса и о готовности Апартамента к передаче;
· сроки начала передачи и принятия Апартамента;
· предупреждение Участника долевого строительства о необходимости принятия Апартамента и о последствиях бездействия Участника долевого строительства;
· данные о постоянном адресе многофункционального комплекса, общей площади Апартамента и окончательной Цене Договора.

5.1.4. После получения разрешения на ввод в эксплуатацию многофункционального комплекса, передать Участнику объект долевого строительства в срок, установленный п. 2.12 Договора, по передаточному акту.
5.1.5. Представить в орган по государственной регистрации документы, необходимые для регистрации настоящего договора и для регистрации права собственности Участника на объект долевого строительства.
5.1.6. Передать Участнику объект долевого строительства, соответствующий по качеству требованиям технических и градостроительных регламентов, проектной документации, пригодным для использования.
5.1.7. В соответствии со ст. 16 Федеральный закон от 30 декабря 2004 года № 214 –ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации»,  Застройщик, после передачи объекта долевого строительства Участнику и постановки объекта на кадастровый учет, подает без доверенности в орган регистрации прав заявление о государственной регистрации права собственности участника долевого строительства на такой объект и передаточный акт.

Застройщик после государственной регистрации права собственности участника долевого строительства передает собственнику Выписку из Единого государственного реестра недвижимости, которая подтверждает проведение государственной регистрации права собственности участника долевого строительства на объект долевого строительства. 
5.2. Участник обязуется:

5.2.1. Внести денежные средства в объеме, в порядке и в сроки, установленные настоящим Договором.

5.2.2. Выполнить все зависящие от него действия, необходимые для государственной регистрации Договора не позднее 5 (пяти) рабочих дней с даты подписания соответствующего документа.
5.2.3. Для подачи документов на электронную регистрацию настоящего Договора, получить на своё имя квалифицированный сертификат ключа проверки электронной подписи и оплатить услуги сервиса электронной регистрации.
5.2.4. Участник долевого строительства, получивший сообщение Застройщика о завершении строительства Объекта долевого участия и о готовности к его передаче, обязан приступить к принятию такого Объекта в течение 10 (десяти) дней с момента получения сообщения.

5.2.5. Осуществлять за свой счет регистрацию настоящего договора и права собственности на объект долевого строительства в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Санкт-Петербургу.
5.2.6. С момента приемки Объекта от Застройщика - подписания Сторонами акта приема-передачи, либо подписания Застройщиком в случаях, предусмотренных Законом 214-ФЗ акта приема-передачи объекта в одностороннем порядке Участник обязуется нести расходы на коммунальные услуги за апартамент (расходы по оплате за холодное, горячее водоснабжение, водоотведение, отопление, электроснабжение и т.д.), а также расходы на техническое содержание и ремонт, расходы, связанные с управлением многофункциональным комплексом, содержанием, текущим ремонтом и обеспечением сохранности общего имущества, расходы по вывозу крупногабаритного мусора, расходы на уборку и благоустройство многофункционального комплекса и его территории, иные расходы.

5.2.7. Предоставить Застройщику нотариально заверенные документы:

- согласие супруга (и) на заключение договора долевого участия в строительстве с тождественностью (т.е. с удостоверением равнозначности электронного документа документу на бумажном носителе).
- доверенность на лиц, указанных Застройщиком, на предоставление интересов Участника в регистрирующем органе по вопросам регистрации договора и дополнительных соглашений.

6. Ответственность сторон

6.1. Стороны несут ответственность за нарушение своих обязательств по Договору в соответствии с условиями Договора и действующим законодательством РФ.

6.2. В случае неисполнения или ненадлежащего исполнения Участником долевого строительства обязательств по осуществлению расчетов с Застройщиком в соответствии с разделом 3 Договора и/или обязательств по п. 2.15. Договора, Застройщик в одностороннем порядке вправе отказаться от передачи Апартамента Участнику долевого строительства до момента надлежащего исполнения Участником долевого строительства указанных обязательств, а также обязательств по уплате неустойки (пени) в соответствии с разделом 6 Договора. Отказ от передачи Апартамента Участнику долевого строительства в указанном случае не будет считаться Сторонами нарушением или просрочкой исполнения Застройщиком обязательств по передаче Апартамента.

6.3. При нарушении Участником долевого строительства срока оплаты Цены Договора, указанного в разделе 3 настоящего Договора, Участник долевого строительства выплачивает неустойку в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на день исполнения обязательства, от суммы просроченного платежа за каждый день просрочки.

6.4. Участник долевого строительства в случае нарушения сроков, указанных в п. 5.2.4. настоящего Договора, уплачивает Застройщику пени в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на день исполнения обязательства, от Цены Договора, указанной в п. 3.1. Договора, за каждый день просрочки.

6.5. При наступлении обстоятельств непреодолимой силы, препятствующих полному или частичному исполнению обязательств по данному договору, срок исполнения обязательств отодвигается соразмерно времени, в течение которого будут действовать такие обстоятельства.
6.6. Под обстоятельствами непреодолимой силы стороны понимают пожары, стихийные бедствия природного и техногенного характера, забастовки, военные действия, издание законодательных и нормативных актов, ухудшающих положение сторон по сравнению с моментом заключения договора.
6.7. При наступлении обстоятельств непреодолимой силы стороны освобождаются от  ответственности за неисполнение (ненадлежащее исполнение) обязательств.

7. Распоряжение правами по договору

7.1. Уступка Участником прав по настоящему договору третьим лицам допускается при условии предоставления одного экземпляра такого договора Застройщику, и возможна с момента государственной регистрации настоящего Договора и полного выполнения Участником своих обязательств по оплате настоящего Договора до момента подписания сторонами Акта приема-передачи или иного документа о передаче объекта долевого строительства.

7.2. Уступка права требования по настоящему Договору подлежит государственной регистрации в органах, осуществляющих государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, в порядке, предусмотренном Федеральным законодательством РФ.

Расходы по государственной регистрации договора об уступке права требования по настоящему Договору на нового участника долевого строительства несет Участник и (или) новые Участники.

7.3. Уступка Участником, являющимся владельцем счета эскроу, прав требований по договору участия в долевом строительстве или перехода таких прав требований по иным основаниям, в том числе в порядке универсального правопреемства или при обращении взыскания на имущество должника, к новому участнику долевого строительства с момента государственной регистрации соглашения (договора), на основании которого производится уступка прав требований участника долевого строительства по договору участия в долевом строительстве, или с момента перехода по иным основаниям прав требований по такому договору переходят все права и обязанности по договору счета эскроу, заключенному прежним участником долевого строительства.

8. Прочие условия

8.1. Риск случайной гибели или случайного повреждения объекта долевого строительства до его передачи Участнику несет Застройщик.

Бремя содержания (включая обязанность по оплате коммунальных услуг и иных эксплуатационных расходов) и риски случайной гибели и порчи апартамента переходят к Участнику с момента подписания сторонами акта приема-передачи, вне зависимости от того, использует Участник апартаменты или нет.

8.2. В случае смерти Участника его права и обязанности по договору входят в состав наследства и переходят к наследникам Участника.

8.3. Споры, возникшие между сторонами, решаются путем переговоров. При не достижении согласия спор передается на разрешение суда.

При нарушении прав Участника спор передается на разрешение в суд в соответствии с законодательством РФ.

При нарушении прав Застройщика спор передается на разрешение в Коломенский городской суд Московской области (договорная подсудность) для физических лиц и в Арбитражный суд Московской области (договорная подсудность) для юридических лиц.

8.4. Стороны устанавливают обязательный претензионный порядок урегулирования спора. Претензия рассматривается в течение 30 дней со дня поступления, все обращения должны быть в письменном виде.

8.5. Стороны обязуются извещать друг друга об изменении своих адресов и иных реквизитов, необходимых для надлежащего исполнения настоящего Договора, в течение 5 рабочих дней с момента наступления таких изменений. Извещения об указанных изменениях должны направляться другой Стороне по почте, либо передаваться лично под роспись в письменной форме. В случае нарушения Стороной данного обязательства, исполнение обязательства другой Стороной, осуществленное в соответствии с информацией, указанной в настоящем Договоре, является надлежащим, а уведомления и требования доставленными, хотя бы адресат по этому адресу более не находился.

8.6. Застройщик не обязан осуществлять розыск Участника при смене места жительства. 

8.7. Местом исполнения любых денежных обязательств по настоящему договору является место нахождение Застройщика. В случае расторжения договора, Застройщик не обязан отправлять денежные средства Участнику почтовыми переводами или иными подобными способами, если Участник не является в офис Застройщика за получением денежных средств, и Застройщику не известны реквизиты банковских счетов Участника.

9. Особые условия.
9.1. Застройщик вправе привлекать в соответствии с Федеральным законом № 214-ФЗ денежные средства граждан и юридических лиц для долевого строительства при условии размещения денежных средств участников долевого строительства на счетах эскроу в порядке, предусмотренном статьей 15.4 Федерального закона № 214-ФЗ.
Участник долевого строительства перед подписанием настоящего Договора ознакомился с проектной документацией на Объект в целом и на приобретаемый Апартамент в частности. С техническими и иными характеристиками Объекта и Апартамента согласен.

9.2. Застройщик вправе пользоваться и распоряжаться земельным участком без согласия участника долевого строительства, а именно осуществлять проектные, строительные и иные работы, возводить здания и сооружения на земельном участке (раздел 2 настоящего Договора), а также осуществлять все необходимые действия, связанные с формированием частей земельного участка (раздел 2 настоящего Договора), с целью определения части земельного участка, занятого Объектом недвижимости и частей земельного участка, занятых иными объектами недвижимого имущества, разделением земельного участка путем его межевания.

9.3. Кроме того, Участник настоящим выражает свое согласие:

· на межевание земельного участка с кадастровым номером: 78:34:0413203:3,

· на его разделение на смежные участки, на перераспределение, на объединение земельных участков,

· на изменение вида разрешенного использования земельного участка (при условии, что такое изменение не препятствует строительству многофункционального комплекса),

· на снятие с кадастрового учета земельного участка с кадастровым номером: 78:34:0413203:3,

· на постановку на кадастровый учет вновь образованных земельных участков,

· на регистрацию прав Застройщика на вновь образованные земельные участки,

· на передачу земельного участка в залог банку;
· на изменение в правах залога на земельный участок (если такой залог имеется), возникающих согласно Федеральному закону от 30.12.2004 N 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации», на прекращение права залога на земельный участок с кадастровым номером: 78:34:0413203:3, в связи с необходимостью его разделения (либо перераспределения) на вновь образованные земельные участки, либо в связи с необходимостью его объединения с другим участком,  на возникновение прав залога на один из вновь образованных земельных участков (на котором будет располагаться многофункциональный комплекс)
· на изменение проекта строительства многофункционального комплекса, не влекущие существенные изменения Апартамента участника долевого строительства.

9.4. Участник долевого строительства дает согласие на передачу земельного участка, а также вновь образованных земельных участков в залог, участникам долевого строительства иных объектов недвижимости, строящихся на территории земельного участка, указанного в Разделе 2 настоящего Договора.
9.5. В случае осуществления ремонтных работ после принятия объекта по акту приема-передачи, предполагающих перепланировку или переустройство, Участник долевого строительства обязан осуществить соответствующие согласования в уполномоченных государственных органах.
9.6. Участник долевого строительства обязуется, при производстве ремонтно-отделочных работ, не причинять вреда общему имуществу (лестничные клетки, холлы, лифты, тамбуры, газоны, клумбы и др.).
9.7. В целях сохранения единого архитектурного облика Объекта Участнику долевого строительства запрещается производство работ по изменению фасада дома, а также не производить в Апартаменте и в самом многофункциональном комплексе работы, которые затрагивают фасад Здания и его элементы.
9.8. В случае изменения проекта строительства многофункционального комплекса, вызванного требованиями соответствующих технических норм и правил, повлекшего изменение конфигурации Апартамента, расположения в Апартаменте инженерного оборудования, изменение общей площади Апартамента не более чем на 5 (пять) процентов от указанной в п. 2.6. настоящего Договора проектной общей площади Апартамента, изменения параметров помещений, входящих в состав Апартамента, Застройщик уведомляет об этом Участника долевого строительства, направляя в адрес Участника долевого строительства копию измененного плана Апартамента.  Указанные изменения признаются Участником долевого строительства допустимыми, не являются нарушением условий в отношении требований к качеству Апартамента, не могут служить основанием для расторжения Договора.
Стороны признают, что не считаются существенными изменения проектной документации строящегося многофункционального комплекса, связанные с изменением архитектурных и конструктивных решений ограждающих конструкций, изменением фасада, отделки, декора, мест расположения инженерных систем и сетей, изменением благоустройства прилегающей территории, а также – не являются существенным нарушением требований к качеству Апартамента изменения, производимые Застройщиком в проектной документации строящегося многофункционального комплекса без согласования (уведомления) с Участником долевого строительства при условии их согласования с соответствующими уполномоченными органами и организациями, или, если изменения, произведенные без такого согласования, его не требовали в соответствии с законодательством РФ, а также - отображение таких изменений в проектной декларации (в случаях предусмотренных действующим законодательством РФ).

9.9. Под существенным нарушением требований о качестве Апартамента Стороны понимают непригодность Апартамента в целом либо отдельных его комнат для временного проживания, что определяется по критериям, установленным соответствующими нормативными актами законодательства РФ.

9.10. Обязательства Застройщика считаются исполненными с момента подписания Сторонами акта приема-передачи или составления Застройщиком одностороннего акта о передаче объекта.
9.11. Обязательства Участника долевого строительства считаются исполненными с момента уплаты в полном объеме денежных средств в соответствии с Договором и подписания сторонами акта приема-передачи, либо составления акта приема-передачи в одностороннем порядке.
9.12. Подписанием настоящего Договора Участник долевого строительства дает Застройщику согласие на обработку его персональных данных в соответствии с Федеральным законом РФ от 27.07.2006 № 152 – ФЗ «О персональных данных» в том числе сбор, систематизацию, накопление, хранение, уточнение (обновление, изменение), использование, распространение (в том числе передачу, за исключением передачи персональных данных без дополнительного письменного согласия Участник долевого строительства государственным и муниципальным органам управления, правоохранительным органам).
9.13. Если иное не установлено в Договоре, все уведомления, извещения являются надлежащими, если они совершены в письменном виде и доставлены до получателя курьером или заказным отправлением по адресам, указанным в преамбуле настоящего Договора.
9.14. Стороны пришли к соглашению о том, что в случае признания отдельных положений Договора не соответствующими действующему законодательству (недействительными) этот факт не влечет недействительности (незаключенности) Договора в целом.

10. Срок действия и порядок изменения, расторжения договора

10.1. Договор подлежит государственной регистрации в Едином государственном реестре недвижимости, вступает в силу с момента его регистрации, и действует до полного исполнения сторонами всех принятых на себя обязательств надлежащим образом.

Регистрация Договора происходит посредством электронной регистрации. После регистрации Участник на свою электронную почту получает: Договор участия в долевом строительстве, подписанный представителем застройщика и участником долевого строительства и Выписку из Единого государственного реестра недвижимости, подтверждающую регистрацию Договора с УКЭП (усиленной квалифицированной электронной подписью) регистратора.
10.2. Договор может быть изменен или расторгнут по соглашению сторон. Изменения договора оформляются путем подписания сторонами соглашения в виде одного документа, которое является неотъемлемой частью настоящего Договора, кроме изменений указанных в п.3.3-3.4 договора.

10.3. Просрочка Участником внесения платежа в течение более чем два месяца является основанием для одностороннего отказа Застройщика от исполнения Договора в порядке, предусмотренном ст. 9 Закона 214-ФЗ.

10.4. Участник вправе в одностороннем порядке отказаться от исполнения договора в случаях, предусмотренных Законом 214-ФЗ.

10.5. Застройщик вправе в одностороннем порядке отказаться от исполнения договора в случаях, предусмотренных Законом 214-ФЗ.

10.6. Договор счета эскроу для расчетов по договору участия в долевом строительстве прекращается по следующим основаниям:

1) при расторжении договора участия в долевом строительстве;

2) при отказе от договора участия в долевом строительстве в одностороннем порядке.

10.7. Если Застройщик надлежащим образом исполняет свои обязательства перед участником долевого строительства и соответствует предусмотренным настоящим ФЗ требованиям к застройщику, участник долевого строительства не имеет права на односторонний отказ от исполнения договора во внесудебном порядке.

10.8. Стороны договора подтверждают, что не лишены дееспособности, не состоят под опекой и попечительством, не страдают заболеваниями, препятствующими осознать суть договора, а также отсутствуют обстоятельства, вынуждающие совершить данный договор на крайне невыгодных для себя условиях.

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

10.10. Разрешение вопросов, которые не отражены в настоящем договоре, будут решаться согласно Закона 214-ФЗ.

10.11. Настоящий договор составлен в двух экземплярах, имеющих равную юридическую силу, по одному для каждой из сторон.

11. Подписи сторон:
ЗАСТРОЙЩИК:
____________________________________________________________________________________________
УЧАСТНИК:
____________________________________________________________________________________________
Приложение № 1 к договору участия в долевом строительстве

№ __________ от __.___.202_ года
ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ДОЛЕВОГО СТРОИТЕЛЬСТВА
Строительная готовность и техническое состояние Апартамента, передаваемого Участнику долевого строительства по акту приема-передачи:

- наличие входной двери с одним замком, с установкой межкомнатных дверей;

- электрооборудование: с устройством внутрикомнатной разводки под электричество, с установкой электрического счетчика (опечатан заводскими пломбами);

- ГВС, ХВС, канализация, отопление: с установленными стояками ГВС, ХВС, канализации, с установкой радиаторов водяного отопления, с установкой приборов учета (счетчиков) горячей и холодной воды, тепловой энергии;

- вентиляция: с устройством вентиляции;

- оконные блоки: с установкой стеклопакетов;

- противопожарная защита: цоколи автономного противопожарного извещателя выставлены; 

- отделка:
Standard

	Материалы

Санузел

	1. Плитка напольная

	2. Плитка настенная

	3. Потолок подвесной с окраской 

	4. Дверь деревянная с ручкой и замком

	5. Душевой поддон

	6. Душевая дверь с неподвижной частью 

	7. Раковина

	8. Унитаз

	9. Смеситель в душевую

	10. Душевой гарнитур 

	11. Смеситель для раковины

	12. Полотенцесушитель

	13. Душевой трап

	14. Сливная труба

	15. Сифон для раковины 

	Входная зона

	1. Пол. Кварц-винил 

	2. Стены. Обои окрашенные

	3. Потолок подвесной с окраской 

	4. Входная дверь с ручкой и электронным замком

	5. Выключатели электр.

	6. Плинтус 

	7. Порог-стыковка 

	Основное помещение

	1. Пол. Кварц-винил

	2. Стены. Обои окрашенные

	3. Потолок подвесной с окраской 

	4. Окна

	5. Розетки электр.

	6. Розетка TV

	7. Розетка интернет/телефон

	8. Выключатели электр.

	9. Плинтус

	Освещение 

	1. Светильник светодиодный встраиваемый

	2. Светильник подвесной 

	Набор аксессуаров для ванной комнаты 

	1. Полочка пластиковая

	2. Держатель для туалетной бумаги

	3. Крючок 2 шт.

	4. Ершик для унитаза с настенным креплением 

	5. Стакан д/зубных щеток

	6. Мыльницы с держателем 


Studio
	Материалы

Санузел

	1. Плитка напольная

	2. Плитка настенная

	3. Потолок подвесной с окраской 

	4. Дверь деревянная с ручкой и замком

	5. Душевой поддон

	6. Душевая дверь с неподвижной частью 

	7. Раковина

	8. Унитаз

	9. Смеситель в душевую

	10. Душевой гарнитур 

	11. Смеситель для раковины

	12. Полотенцесушитель

	13. Душевой трап

	14. Сливная труба

	15. Сифон для раковины 

	Входная зона

	1. Пол. Кварц-винил 

	2. Стены. Обои окрашенные

	3. Потолок подвесной с окраской 

	4. Входная дверь с ручкой и электронным замком

	5. Выключатели электр.

	6. Плинтус 

	7. Порог-стыковка 

	Основное помещение

	1. Пол. Кварц-винил

	2. Стены. Обои окрашенные

	3. Потолок подвесной с окраской 

	4. Окна

	5. Розетки электр.

	6. Розетка TV

	7. Розетка интернет/телефон

	8. Выключатели электр.

	9. Плинтус

	Освещение 

	1. Светильник светодиодный встраиваемый

	2. Светильник подвесной 

	Набор аксессуаров для ванной комнаты 

	1. Полочка пластиковая

	2. Держатель для туалетной бумаги

	3. Крючок 2 шт.

	4. Ершик для унитаза с настенным креплением 

	5. Стакан д/зубных щеток

	6. Мыльницы с держателем 


Suite
	Материалы

Санузел

	1. Плитка напольная

	2. Плитка настенная

	3. Потолок подвесной с окраской 

	4. Дверь деревянная с ручкой и замком

	5. Душевой поддон и душевая дверь с неподвижной частью/ванна стальная и штора на ванну/душевой поддон и душевая дверь с неподвижной частью совместно с ванной стальной и шторой на ванну

	6. Раковина

	7. Унитаз

	8. Смеситель для ванной 

	9. Душевой гарнитур 

	10. Смеситель для раковины

	11. Полотенцесушитель

	12. Душевой трап

	13. Сливная труба

	14. Сифон для раковины 

	Входная зона

	1. Пол. Кварц-винил 

	2. Стены. Обои окрашенные

	3. Потолок подвесной с окраской 

	4. Входная дверь с ручкой и электронным замком

	5. Выключатели электр.

	6. Плинтус 

	7. Порог-стыковка 

	Основные помещения

	1. Пол. Кварц-винил

	2. Стены. Обои окрашенные

	3. Потолок подвесной с окраской 

	4. Окна. 

	5. Розетки электр.

	6. Розетка TV

	7. Розетка интернет/телефон

	8. Выключатели электр.

	9. Плинтус

	Освещение 

	1. Светильник светодиодный встраиваемый

	2. Светильник подвесной 

	Набор аксессуаров для ванной комнаты 

	1. Полочка пластиковая

	2. Держатель для туалетной бумаги

	3. Крючок 2 шт.

	4. Ершик для унитаза с настенным креплением 

	5. Стакан д/зубных щеток

	6. Мыльницы с держателем 


Застройщик имеет право использовать как указанные материалы, так и иные сходные по качеству материалы. Использование сходных материалов не является недостатком, приводящим к ухудшению качества Объекта долевого строительства, либо иным недостатком, делающим Объект долевого строительства непригодным для использования, и не является нарушением условий Договора.

II. Правила проведения отделочных работ в Апартаменте, правила переустройства и перепланировки.  

1. Участник долевого строительства несет полную ответственность за повреждение Апартамента и за ущерб, причиненный владельцам иных помещений многофункционального комплекса, привлеченными Участником долевого строительства лицами для проведения отделочных работ/ переустройства (перепланировки) Апартамента. Допуск указанных лиц для выполнения работ осуществляется по заблаговременно предоставленным в управляющую организацию спискам, при этом Участник долевого строительства обязан обеспечить необходимые условия для проведения указанных работ. В случае нарушения привлеченными Участником долевого строительства лицами пропускного режима в многофункциональном комплексе или правил выполнения строительных работ, установленных Застройщиком или управляющей компанией, допуск указанных лиц в многофункциональном комплексе прекращается.

2. Проведение работ, связанных с изменением системы вентиляции и кондиционирования, возможно только в случае получения соответствующего согласования управляющей организации, установка любого навесного оборудования на фасадах и внешних элементах многофункционального комплекса, работ запрещена. По выполнении указанных работ Участник долевого строительства предъявляет управляющей организации исполнительную документацию; акты освидетельствования; копии паспортов; сертификаты соответствия; копию лицензии фирмы, осуществившей выполнение работ и пр. Проведение работ, связанных с изменением электроснабжения Апартамента, допускается только после ввода объекта в эксплуатацию и заключения договора между управляющей организацией и поставщиком энергоресурсов.
3. Работы по переустройству и (или) перепланировке Апартамента (далее – перепланировка), в т. ч. указанные в п. 2 настоящего Приложения, могут проводиться только после государственной регистрации права собственности Участника долевого строительства на Апартамент по согласованию с уполномоченным органом местного самоуправления.
4. Участник долевого строительства (собственник), осуществивший самовольную перепланировку, несет предусмотренную законодательством ответственность.
Застройщик
Участник

______________________                                                                   ____________________________

Приложение № 2 к договору участия в долевом строительстве

№ __________ от __.___.202_ года
План и основные характеристики объекта долевого строительства
Застройщик
Участник

______________________                                                                      ____________________________
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