
Договор № 

участия в долевом строительстве

г. Ростов-на-Дону
 «___» ____________ 2019 года
Общество с ограниченной ответственностью «Специализированный Застройщик «Стрижи Групп», ОГРН 1166196112213, ИНН 6165204864, в лице _________________________, действующей на основании ___________________________, именуемое в дальнейшем «Застройщик», с одной стороны, и 
___________________________________, ______________ года рождения, место рождения: ________________________________, гражданин Российской Федерации, пол ___________, паспорт гражданина РФ серии _________ № ___________, выдан ______________ года ____________________, код подразделения __________, зарегистрирован по адресу: _________________________________, далее по тексту - «Участник долевого строительства», с другой стороны, в дальнейшем при совместном упоминании именуемые Стороны, заключили настоящий договор (далее по тексту – «Договор») о нижеследующем:

1. ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ.
1.1. Если в тексте настоящего Договора не указано иное, следующие термины и определения имеют указанное значение:

Земельный участок – земельный участок с кадастровым номером 61:44:0060861:36 площадью 2282+/-17 кВ.м, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: Многоквартирные жилые дома, в том числе со встроенными и (или) встроенно-пристроенными объектами общественного назначения и (или) культурного, бытового обслуживания( для территорий не входящих в границы территорий садовых товариществ), расположенный по адресу: Россия, Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, пер. Зеркальный, д. 7, принадлежащий «Застройщику» на праве собственности на основании Договора купли –продажи земельного участка от 02.12.2016 г., зарегистрирован в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним 12 декабря 2016 г., номер государственной регистрации: 61-61/001-61/001/055/2016-6637/3.  
Многоквартирный дом – вновь создаваемый на Земельном участке объект капитального строительства: «Многоквартирный жилой дом» по адресу: пер. Зеркальный, д.7, г. Ростов-на-Дону», на земельном участке площадью 2282+/-17 кВ.м с кадастровым номером 61:44:0060861:36. Основные характеристики многоквартирного дома:

- назначение: жилое;

- этажность – 19, в том числе: надземных - 18 этажей, подземных – 1 этаж
- общая площадь - 16535,90 м2;

- материалы наружных стен дома в 2-х вариантах: первый вариант – 2- х слойные -  наружный слой -  лицевой слой – кирпич керамический; внутренний слой - из пенобетонных блоков объемным весом 600 кг/м3 толщиной 300 мм, второй вариант- 3 -х слойные -  наружный слой -  лицевой слой – кирпич керамический; средний слой – утеплитель; внутренний слой – из монолитного железобетона; материал междуэтажных перекрытий – монолитный железобетон
- материал поэтажных перекрытий: монолитные железобетонные;

- класс энергоэффективнсти: В;
- класс сейсмостойкости: 6 баллов;
- категория грунтов по сейсмическим свойствам- III.
Застройщик – юридическое лицо независимо от его организационно-правовой формы, имеющее в собственности или на праве аренды, на праве субаренды либо в предусмотренных Федеральным законом от  июля  года №  161 – ФЗ «О содействии развитию жилищного строительства» (далее -  Федеральный закон «О содействии развитию жилищного строительства») случаях на праве безвозмездного срочного пользования земельный участок и привлекающее денежные средства участников долевого строительства в соответствии с настоящим Федеральным законом для строительства (создания) на этом земельном участке многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, за исключением объектов производственного назначения, на основании полученного разрешения строительства. 
Участник долевого строительства («Участник») – лицо, денежные средства которого, привлекаются для долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, у которого возникает право собственности на объекты долевого строительства и право общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме и (или) ином объекте недвижимости. 

Объект долевого строительства – жилое помещение в многоквартирном доме, подлежащее передаче Участнику долевого строительства после получения разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома, строящегося (создаваемого) с привлечением денежных средств Участников долевого строительства.
Характеристика жилого помещения Объекта долевого строительства (общая площадь, количество комнат и др.) приведена в настоящем Договоре, в соответствии с утвержденной проектно-сметной документацией. Общая площадь жилого помещения Объекта долевого строительства определяется, согласно проекту, по внутреннему контуру стен за вычетом площади технических шахт и капитальных перегородок. Общая площадь жилого помещения Объекта долевого строительства может быть уточнена после проведена обмеров БТИ. Планировка жилого помещения Объекта долевого строительства, месторасположение на этаже, приведена в Приложении № 1 к настоящему Договору. 

Изменение фасада Дома - установка (смена) окон /оконных рам, решеток, установка кондиционеров или телевизионных тарелок вне жилого помещения Объекта долевого строительства или установка иных конструкций, которые, могут изменить внешний фасад Дома. 

Изменение планировки Объектов долевого строительства (перепланировка) - перемещение стен, конструкций, изменение (смена) установленных в жилом помещении систем электро-, тепло-, водоснабжения и канализация.

Третьи лица – любые физические и юридические лица, не являющиеся Сторонами настоящего Договора. 
1.2. Строительство Многоквартирного дома осуществляется Застройщиком на основании Разрешения на строительство от 29 ноября 2016 г. № 61-310-896901-2016, выдано Департаментом архитектуры и градостроительства города Ростова-на-Дону. 

Проектная декларация размещена Застройщиком на сайте www.жк-вершина-сайт.рф.      в сети Интернет. Застройщиком могут вноситься изменения в проектную декларацию в соответствии с действующим законодательством.

2. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА.
2.1. Застройщик обязуется в предусмотренный Договором срок своими и (или) привлеченными силами построить (создать) Многоквартирный дом и после получения разрешения на ввод в эксплуатацию Многоквартирного дома передать Участнику в собственность следующее жилое помещение в Объекте долевого строительства: однокомнатная/двухкомнатная квартира расположенная на  __ (_____________)  этаже,  имеющая  № ______, с характеристиками, указанными в п. 2.2. настоящего Договора, а Участник долевого строительства обязуется уплатить обусловленную п. 3.1. Договора цену и принять Объект долевого строительства с характеристиками, указанными в п. 2.2. Договора, по акту приема – передачи при наличии разрешения на ввод в эксплуатацию Многоквартирного дома.

2.2. Дольщик принимает участие в строительстве Жилого дома в части финансирования строительства, следующего Объекта долевого строительства (далее – «Объект долевого строительства» или «Квартира») с проектными основными характеристиками:

	Номер помещения
	

	Назначение помещения
	

	Этаж расположения 
	

	Количество комнат
	

	Общая площадь жилого помещения
	

	Площадь жилых и вспомогательных помещений:
	

	- жилая комната 
	

	- жилая комната
	

	- кухня
	

	- прихожая
	

	- санузел 
	

	- балкон/лоджия
	


Предусмотренные проектной документацией планировка Объекта долевого строительства и его расположение в Доме указаны в Приложении № 1 к Договору.

2.3. По соглашению Сторон Объект долевого строительства передается Участнику с упрощенным вариантом отделки (стройвариант) в соответствии с Приложением № 2 к Договору.
2.4. Номер Квартиры и адрес Объекта долевого строительства являются предварительными и до регистрации права собственности Участника на Объект, вышеназванной Квартире, будет присвоены номер и почтовый адрес, в соответствии с порядком, установленным действующим законодательством Российской Федерацией, а также в соответствии с утвержденной проектно-сметной документацией на Дом.

2.5. Доведение Объекта до полной готовности путем выполнения работ по чистовой отделке помещений Объекта и установке недостающего оборудования не включено в цену настоящего Договора и осуществляется Участником самостоятельно за свой счет, в т. ч. на основании дополнительных соглашений с Застройщиком. 
3. ЦЕНА ДОГОВОРА И ПОРЯДОК РАСЧЕТОВ.
           3.1. Цена строительства (создания) Застройщиком Объекта долевого строительства составляет ____________ (________________________________________) рублей 00 копеек (далее по тексту – «Цена Договора»). Цена Договора может быть изменена только в случае изменения общей площади Квартиры и (или) фактической площади лоджии (балкона), по результатам обмеров организации (предприятия), осуществляющей государственный учет и техническую инвентаризацию объектов недвижимого имущества (далее - БТИ).
 3.2. Участник осуществляет оплату стоимости долевого строительства, указанную в п. 3.1. настоящего Договора, путем внесения денежных средств на расчетный счет Застройщика в банке в течение 5-ти (пяти) дней после регистрации настоящего договора в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Ростовской области, но не позднее 10-ти (десяти) дней после указанной регистрации, в соответствии с графиком платежей, указанных в Приложении № 3 к настоящему Договору. 
3.3. По настоящему договору Участник принимает долевое участие в финансировании строительства  Дома в объеме, установленном в договоре, и принимает по окончании строительства в собственность определенный в договоре Объект – Квартиру и долю общего имущества в многоквартирном доме, а другая сторона - Застройщик, обязуется в предусмотренный договором срок своими силами и (или) с привлечением других лиц построить Дом и после получения разрешения на ввод в эксплуатацию Дома передать Объект – Квартиру в этом Доме Участнику и долю общего имущества в доме и в земельном участке, кроме встроенных помещений общественного и торгового назначения, подземной автостоянки в Доме. 

Застройщик использует денежные средства, уплаченные Участником по настоящему договору, для строительства им Дома и иных объектов недвижимости в соответствии с проектной декларацией и со ст. 18 Федерального закона от 30.12.2004 № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации». Застройщик вправе направлять денежные средства, уплачиваемые Участником по настоящему договору, на погашение кредитов и займов, использованных на финансирование строительства Дома на всех этапах строительства, а также на уплату процентов за пользование указанных кредитов и займов.
3.4. Цена Договора окончательна и изменению не подлежит, за исключением случаев, предусмотренных п. 3.10, 3.12. Договора.
3.5. Участник обязуется уплатить Застройщику цену Договора на расчетный счет Застройщика в банке, указанный в настоящем Договоре в соответствии с Приложением № 3, после государственной регистрации Договора участия в долевом строительстве в Федеральной службе государственной регистрации, кадастра и картографии.
3.6. В случае нарушения установленного Договором срока внесения платежа Участник уплачивает Застройщику неустойку (пени) в соответствии с требованиями действующего законодательства.
3.7. Стороны установили, что все денежные обязательства по настоящему Договору будут исполняться только в безналичной форме. Для исполнения обязательства сторона, в пользу которой должны быть перечислены денежные средства должна в письменной форме представить другой стороне полные реквизиты счета, на который должны быть перечислены денежные средства. Не предоставление стороной всех реквизитов счета, необходимых для перечисления денежных средств является уклонением этой стороной от получения денежных средств, и сторона, не представившая реквизиты счета, считается виновной в неисполнении в срок денежных обязательств другой стороне.

Моментом оплаты является дата списания денежных средств с расчетного счета стороны, производящей платеж.

3.8. Поступающие на расчетный счет Застройщика от Участника денежные средства учитываются следующим образом: в первую очередь погашаются неустойка, пени, штрафы; во вторую очередь погашаются обязательства Участника по основному платежу.

3.9. Обязанность Участника по уплате цены Договора считается выполненной с момента полного зачисления денежной суммы, указанной в п. 3.1. Договора на расчетный счет Застройщика, указанный в Договоре. 

В случае несвоевременной оплаты Участником стоимости Объекта в сроки, предусмотренные в п. 3.3. Договора, стоимость Объекта подлежит изменению. Новая стоимость Объекта будет равна стоимости аналогичных Объектов (Квартир) на момент оплаты Участником задолженности по Договору.

После увеличения стоимости Объекта, сумма, подлежащая оплате по Договору, формируется исходя из процентного соотношения оплаченной суммы к общей стоимости Объекта на момент заключения настоящего Договора.
3.10. Проектная величина общей площади Объекта (как в целом, так и в ее составных частях) из-за технологических особенностей процесса строительства может отличаться от фактической величины по данным обмера организации, уполномоченной на осуществление технического учета и технической инвентаризации объектов капитального строительства.

3.11. В случае расхождения после ввода в эксплуатацию Дома проектной и фактической площади Объекта (по данным обмера организации, уполномоченной на осуществление технического учета и технической инвентаризации объектов капитального строительства), за исключением площади балконов (лоджий), более чем на 5 (пять) процентов, Стороны обязуются произвести перерасчет в следующем порядке.

В случае увеличения общей площади Объекта, за исключением площади балконов (лоджий), по результатам обмеров организации, уполномоченной на осуществление технического учета и технической инвентаризации объектов капитального строительства, более чем на 5 (пять) процентов по сравнению с общей площадью без учета балконов (лоджий) Объекта, указанной в п. 2.2. Договора, Участник обязан в течение 10 (десяти) календарных дней со дня получения от Застройщика сообщения об этом, но в любом случае не позднее даты подписания акта приема – передачи Объекта, произвести оплату Застройщику за указанную разницу исходя из стоимости одного квадратного метра на день заключения Договора. 

В случае уменьшения общей площади Объекта, за исключением площади балконов (лоджий), по результатам обмеров организации, уполномоченной на осуществление технического учета и технической инвентаризации объектов капитального строительства, более чем на 5 (пять) процентов по сравнению с общей площадью без учета балконов (лоджий) Объекта, указанной в п. 2.2. Договора, Застройщик обязан возвратить Участнику разницу свыше 5 (пять) процентов исходя из стоимости одного квадратного метра на день заключения Договора. Возврат такой суммы осуществляется Застройщиком в течение 10 (десяти) банковских дней со дня получения от Участника соответствующего заявления. 

3.12. Не является нарушением требований к качеству в течении всего срока строительства изменение перепланировки Квартиры, а также изменение площади какой-либо комнаты или вспомогательного помещения по сравнению с указанной в настоящем Договоре проектной площади за счет обратного изменения площади другой комнаты или вспомогательного помещения, при условии, что общая площадь Квартиры не изменилась, или изменилась в допустимых пределах, кроме случая, когда такое изменение площади отдельной комнаты или вспомогательного помещения превышает 8 % (восемь процентов) проектной площади. 

3.13. Цена договора, указанная в п.3.1 настоящего Договора устанавливается исходя из стоимости одного квадратного метра общей площади квартиры с учетом площади балконов (лоджий), рассчитываемой с коэффициентом 0,3 (0,5) и денежных средств на оплату услуг Застройщика в размере, указанном в настоящем Договоре и всех установленных действующим законодательством налогов и сборов.       
3.14. Изменение цены Договора или порядка ее оплаты, указанной в разделе 3 настоящего Договора, оформляется Сторонами путем подписания дополнительных соглашений. 

4. ГАРАНТИИ КАЧЕСТВА.
4.1. Гарантийный срок на Объект составляет 5 (пять) лет. Течение гарантийного срока начинается со дня получения Застройщиком разрешения на ввод в эксплуатацию Дома. Гарантийный срок на технологическое и инженерное оборудование, входящее в состав передаваемого Участнику Объекта, составляет 3 (три) года, который исчисляется со дня подписания первого акта приема – передачи объекта долевого строительства.

4.2. Участник вправе предъявить Застройщику требования в связи с ненадлежащим качеством Объекта при условии, что оно выявлено в течение гарантийного срока.

4.3. Застройщик не несет ответственности за недостатки (дефекты) Объекта, обнаруженные в пределах гарантийного срока, если докажет, что они произошли вследствие нормального износа такого Объекта или его частей, нарушения требований технических и градостроительных норм, а также иных обязательных требований к процессу его эксплуатации либо вследствие ненадлежащего его ремонта (в том числе переоборудования и перепланировки), проведенного самим Участником или привлеченными им третьими лицами, повреждения Дома и (или) Объекта действиями Участника или привлеченных им третьих лиц, ненадлежащего содержания (эксплуатации) Участником и Общего имущества.

4.4. Стороны исходят из того, что свидетельством качества Объекта, соответствие его проекту, техническим нормам и правилам является Разрешение на ввод объекта (Дома) в эксплуатацию, выданного в установленном порядке. 

4.5. В случае выявления недостатка (дефекта) в Объекте Участник обязан направить Застройщику соответствующее уведомление. Уведомление должно быть направлено по почте заказным письмом с описью вложения и уведомлением о вручении по адресу Застройщика, указанному в Договоре, или вручено представителю Застройщика, имеющему соответствующие полномочия, лично под расписку.

В уведомлении должно содержаться четкое описание выявленного недостатка (дефекта). Наличие недостатка (дефекта), его характер и сроки его исправления устанавливаются двусторонним актом Застройщика и Участника (далее по тексту – Акт о несоответствии). Устранение недостатков (дефектов), за исключением недостатков (дефектов), возникших в случаях, предусмотренных п. 4.3. Договора, осуществляется Застройщиком безвозмездно в разумный, согласованный с Участником, срок.
5. ПОРЯДОК И СРОКИ ПЕРЕДАЧИ ОБЪЕКТА ДОЛЕВОГО СТРОИТЕЛЬСТВА.
5.1. Застройщик обязуется завершить строительство (создание) Многоквартирного дома и ввести его в эксплуатацию в срок не позднее 29.11.2020 года.
5.2. Застройщик обязуется после получения в установленном порядке разрешения на ввод в эксплуатацию Многоквартирного дома передать Участнику долевого строительства Объект долевого строительства в срок не позднее 29.05.2021 года.

5.3. Застройщик обязуется направить Участнику долевого строительства сообщение о завершении строительства (создания) Многоквартирного дома и о готовности Объекта долевого строительства к передаче не позднее 30 (тридцати) дней до наступления, установленного п. 5.2. Договора срока передачи объекта долевого строительства. Сообщение должно быть направлено по почте заказным письмом с описью вложения и уведомлением о вручении по почтовому адресу, указанному в Договоре, или вручено Участнику долевого строительства лично под расписку, или путем мобильной, телеграфной, телетайпной и электронной связи и иными всевозможными способами уведомления, позволяющие достоверно установить, что документ исходит от стороны по настоящему Договору, соответственно, при этом документ сохраняет юридическую силу.
5.4. В том случае, если строительство (создание) Многоквартирного дома не может быть завершено в предусмотренный Договором срок, Застройщик не позднее чем за 2 (два) месяца до истечения указанного срока направляет Участнику долевого строительства соответствующее уведомление и предложение об изменении Договора. В этом случае стороны заключают соглашение об изменении Договора в части изменения срока передачи Застройщиком Объекта долевого строительства Участнику долевого строительства.

5.5. Передача Объекта долевого строительства производится по акту приема - передачи. С момента подписания Сторонами акта приема – передачи Объекта долевого строительства риск случайной гибели Объекта долевого строительства переходит к Участнику долевого строительства. С момента подписания Сторонами акта приема – передачи у Участника долевого строительства возникает обязанность по внесению платы за Объект долевого строительства, коммунальные услуги и содержание общего имущества в Многоквартирном доме.

5.6. Участник долевого строительства, получивший от Застройщика сообщение о завершении строительства (создания) Многоквартирного дома и готовности Объекта долевого строительства к передаче, обязан принять его не позднее, чем в течение 7 (семи) рабочих дней со дня получения указанного уведомления, при условии отсутствия в нем недостатков (дефектов), оформленных Сторонами Актом о несоответствии.

5.7. В случае обнаружения при осмотре Объекта долевого строительства недостатков (дефектов) Стороны составляют Акт о несоответствии. При устранении перечисленных в Акте о несоответствии недостатков (дефектов) Участник долевого строительства обязан принять Объект долевого строительства в течение 3 (трех) рабочих дней со дня получения уведомления об устранении перечисленных в Акте о несоответствии недостатков (дефектов).

5.8. При отказе или уклонении Участника долевого строительства от принятия Объекта долевого строительства (в том числе при возвращении оператором почтовой связи заказного письма с сообщением об отказе Участника долевого строительства от его получения или в связи с отсутствием Участника долевого строительства по указанному им почтовому адресу) Застройщик по истечении 2-х (двух) месяцев со дня, предусмотренного Договором для передачи Объекта долевого строительства Участнику долевого строительства, вправе составить односторонний акт передачи Объекта долевого строительства. С момента составления Застройщиком указанного одностороннего акта риск случайной гибели Объекта долевого строительства переходит к Участнику долевого строительства.

5.9. Застройщик вправе не передавать Объект долевого строительства Участнику долевого строительства до момента выполнения им денежных обязательств, предусмотренных Договором и (или) действующим законодательством Российской Федерации, перед Застройщиком.

5.10. Со дня подписания передаточного акта Объекта долевого строительства и до дня заключения соответствующего договора управления многоквартирным домом в соответствии с ЖК РФ все расходы Застройщика на содержание Многоквартирного дома (в том числе по оплате коммунальных услуг, по техническому обслуживанию (содержанию), охране Объекта долевого строительства, внесению платы за владение и пользование земельным участком и пр.) подлежат возмещению Участником долевого строительства пропорционально его доле в Многоквартирном доме, согласно дополнительному расчету, выставленному Застройщиком.

5.11. Участник обязан в течение 3 (трех) дней с момента подписания настоящего Договора подать документы на государственную регистрацию Договора.

5.12. Действия, необходимые для государственной регистрации права собственности Участника на Квартиру, в том числе оплата государственной пошлины, производится за счет Участника.

5.13. До государственной регистрации права собственности Участника на квартиру Участник долевого строительства не вправе производить перепланировку в Квартире, а т.ч. перенос перегородок, дверных проемов, менять места расположения санузлов и места прохождения водопроводных и канализационных стоков в Квартире, а также проводить какие-либо работы в Квартире, которые меняют физические и (или) технические характеристики Квартиры. В случае нарушения данного обязательства, Застройщик вправе взыскать с Участника долевого строительства средства, необходимые для приведения Квартиры в состояние, соответствующее проектной документации и Договору.
5.14. Если в течение 3 (трех) дней с момента подписания Договора, Участником не будут выполнены действия по регистрации Договора, определенные в п. 3.4 Договора, Застройщик по истечении семи рабочих дней с момента подписания Сторонами Договора вправе в одностороннем порядке отказаться от исполнения Договора (его государственной регистрации). Договор считается расторгнутым с момента направления Участнику уведомления об отказе исполнения договора. 

6. ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН.
6.1. Права и обязанности Застройщика:
6.1.1. Застройщик обязан обеспечить выполнение функций Заказчика – Застройщика;

6.1.2. Застройщик обязан обеспечить проектирование и строительство Дома путем, в том числе, заключения договоров с организациями, имеющими необходимые лицензии и разрешения, и, осуществляя мероприятия по разрешению необходимых правовых, организационных, технических, финансовых вопросов;

6.1.3. Застройщик обязан обеспечить получение разрешения на ввод в эксплуатацию Дома;

6.1.4. Застройщик обязан завершить строительство Дома в срок, установленный п. 5.1. Договора, при условии отсутствия обстоятельств непреодолимой силы, которые задерживают окончание строительства, предусмотренных п. 9.1. Договора. В случае возникновения обстоятельств непреодолимой силы срок окончания строительства Дома по настоящему Договору продлевается на все время действия этих обстоятельств без уплаты Застройщиком неустойки, убытков, а также процентов за пользование денежными средствами Участника.

6.1.5. Застройщик обязан выполнить работы качественно в соответствии с проектной документацией, техническими условиями, строительными нормами и правилами.

6.1.6. Застройщик обязан уведомить Участника в письменном виде о возможности и необходимости принятия Объекта по акту приема – передачи по адресу, указанному Участником долевого строительства в настоящем Договоре.

6.1.7. Застройщик обязан передать Участнику Объект в состоянии, указанном в п. 2.3. Договора, если иное не установлено соглашением Сторон. 

6.1.8. Застройщик обязан не позднее чем через 10 (десять) рабочих дней после ввода в эксплуатацию Дома предоставить разрешение на ввод в эксплуатацию и пакет документов Застройщика, необходимые для проведения государственной регистрации права собственности на Объект в орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним.
6.1.9. Застройщик вправе по своему усмотрению, руководствуясь действующими обязательными нормами и правилами, без согласия Участника, вносить изменения в проектную документацию на создание Дома. 
6.1.10. Застройщик вправе передать Объект Участнику досрочно, после получения разрешения на ввод в эксплуатацию Дома. При этом прием – передача Объекта долевого строительства осуществляется сторонами в соответствии с требованиями, предусмотренными п. п. 5.3.,5.4., 5.5. Договора. При уклонении Участника от такой досрочной приемки Объекта наступают последствия, предусмотренные п. 5.8. Договора.

6.1.11. Застройщик вправе по своему усмотрению, руководствуясь действующими правилами и нормами в течение строительства изменять планировку помещений Дома и вносить в установленном порядке изменения в проект в части отделки фасада Дома, мест общего пользования, придомовой территории без согласия Участника.
6.2. Права и обязанности Участника долевого строительства:
6.2.1. Участник обязан полностью уплатить цену Договора в сроки и в размере, указанные в настоящем Договоре.

6.2.2. Участник обязан уплатить Застройщику предусмотренные договором и (или) действующим законодательством Российской Федерации неустойки (штрафы, пени) и возместить в полном объеме причиненные убытки сверх неустойки до подписания акта приема – передачи Объекта.

6.2.3. Участник обязан незамедлительно уведомлять Застройщика о любых обстоятельствах, способных повлиять на исполнение Договора, в том числе, об изменении, соответственно, места регистрации, фактического места жительства (места нахождения), почтового адреса, фамилии, имени, отчества, (наименования) паспортных данных, контактных телефонов и пр.

В противном случае Застройщик не несет ответственности за неполучение Участником уведомлений, предусмотренных Договором.

6.2.4. Участник не имеет права без письменного согласия Застройщика обеспечивать свои обязательства перед третьими лицами залогом принадлежащих ему прав требования по Договору до исполнения своих обязательств по оплате цены Договора в полном объеме. 

6.2.5. Участник не вправе до подписания Акта приема - передачи Объекта производить в Объекте какие-либо работы, в том числе перепланировку, переоборудование, перенос перегородок, дверных проемов, изменение местоположения санузлов и мест прохождения водопроводных и канализационных стояков, изменение внутренних схем тепло-водо-электроснабжения, систем пожаротушения, а также производить какие-либо иные работы, которые изменяют физические и (или) технические характеристики Объекта.
6.2.6. Участник вправе уплатить Цену Договора досрочно по согласованию с Застройщиком.

6.2.7. Участник вправе получать от Застройщика информацию о ходе строительства Дома

6.2.8. Участник дает свое безусловное и безотзывное согласие на выполнение работ по перепланировке, переоборудованию, реконструкции помещений многоквартирного дома в его пределах, которые не приводят к уменьшению общего имущества Дома как в процессе строительства (создания) Объекта, так и после получения разрешения на его ввод в эксплуатацию и регистрации за ними права собственности на помещения в Объекте.

6.2.9. Участник долевого строительства обязан уведомить Банк обо всех изменениях, вносимых в настоящий договор, в письменном виде в срок не позднее 5 рабочих дней до планируемой даты их внесения с направлением в адрес Банка соответствующего письма с уведомлением о вручении.

7. УСТУПКА ПРАВА ТРЕБОВАНИЯ ПО ДОГОВОРУ.
7.1. Уступка Участником третьему лицу прав требования по настоящему Договору допускается только после получения предварительного письменного согласия Застройщика на такую уступку. 

7.2. Уступка Участником права требования по Договору допускается только с момента исполнения им обязанности по уплате Застройщику Цены Договора, указанной в п. 3.1. Договора, в полном объеме, или одновременно с переводом долга на нового участника долевого строительства с письменного согласия Застройщика в соответствии с положениями ст. 391 Гражданского кодекса Российской Федерации.  

7.3. Уступка Участником права требования по Договору допускается с момента государственной регистрации Договора до момента подписания сторонами акта приема – передачи Объекта.
7.4. При уступке Участником права требования по Договору Участник в течение 3 (трех) календарных дней со дня уступки права требования по Договору обязан предоставить Застройщику уведомление о произведенной уступке, с приложением документа, подтверждающего уступку (договора, соглашения) с указанием контактных данных, необходимых для выполнения п. 5.3 данного Договора. В случае не предоставления уведомления, ответственность по Договору уступки лежит на Участнике.
8. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН. ПОРЯДОК РАЗРЕШЕНИЯ СПОРОВ.
8.1. Ответственность Участника за неисполнение или ненадлежащее исполнение Договора регулируется нормами действующего законодательства Российской Федерации.

8.2. Застройщик, виновный в неисполнении или ненадлежащем исполнении Договора, несет ответственность в соответствии с положениями действующего законодательства Российской Федерации.

8.3. В случае неисполнения или ненадлежащего исполнения Участником требований, установленных п. 5.6. Договора, он уплачивает Застройщику штраф в размере 1 % от цены Договора.

8.4. В случае неисполнения или ненадлежащего исполнения обязательств по договору сторона, не исполнившая своих обязательств или ненадлежаще исполнившая свои обязательства, обязана уплатить другой стороне предусмотренные Федеральным законом от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации»  договором неустойки (штрафы, пени) и возместить в полном объеме причиненные убытки сверх неустойки.

8.5. Все споры и разногласия по Договору подлежат разрешению с обязательным соблюдением досудебного порядка урегулирования спора. До обращения в соответствующие судебные органы заинтересованная Сторона обязана направить другой Стороне Договора претензию с изложением своих требований. Претензия должна быть направлена по почте заказным письмом с описью вложения и уведомлением о вручении по адресу Стороны, указанному в Договоре, или вручено Стороне Договора лично под расписку. Сторона Договора, получившая претензию, обязана ответить на нее в срок не позднее 15 (пятнадцати) календарных дней с даты получения претензии. В случае неполучения ответа на претензию в установленные Договором сроки либо не урегулирования споров и разногласий в обязательном для Сторон Договора досудебном порядке, заинтересованная Сторона вправе обратиться с заявлением в суд по месту нахождения Дома.
9. ФОРС – МАЖОР.
9.1. Стороны освобождаются от ответственности за частичное или неполное исполнение обязательств, предусмотренных Договором, если это неисполнение явилось следствием обстоятельств непреодолимой силы (форс – мажор), возникших после заключения Договора, в том числе таких как: пожар, наводнение, землетрясение, оползни, поднятие грунтовых вод и другие стихийные бедствия, забастовка, военные действия любого характера, при условии, что указанные обстоятельства непосредственно повлияли на выполнение Сторонами своих обязательств по Договору.

9.2. В случае возникновения обстоятельств непреодолимой силы, срок выполнения обязательств по Договору откладывается соразмерно времени, в течение которого действуют такие обстоятельства и (или) их последствия. 

9.3. В случае наступления обстоятельств непреодолимой силы Сторона, для которой они наступили, уведомляет о них другую сторону в течение 10 (десяти) рабочих дней со дня наступления таких обстоятельств.

9.4. В том случае, если обстоятельства непреодолимой силы продолжают действовать в течение 3 (трех) месяцев, Стороны проводят переговоры. 
10. СРОК ДЕЙСТВИЯ И ПОРЯДОК РАСТОРЖЕНИЯ ДОГОВОРА.
10.1. Настоящий Договор в соответствии с требованиями п. 3 ст. 4 Федерального закона от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» подлежит государственной регистрации, считается заключенным с момента такой регистрации и действует до полного исполнения Сторонами обязательств по настоящему Договору.

10.2. Обязательства Застройщика по Договору считаются исполненными с момента передачи Объекта долевого строительства по акту приема – передачи.

10.3. Обязательства Участника долевого строительства по Договору считаются исполненными с момента уплаты им в полном объеме Цены Договора и принятия Объекта долевого строительства по акту приема – передачи.

10.4. Договор может быть расторгнут в любое время по взаимному соглашению Сторон, а также по основаниям, предусмотренным настоящим Договором и действующим законодательством Российской Федерации.

10.5. В случае расторжения Договора Участник долевого строительства утрачивает право требования в отношении Объекта долевого строительства. При этом Застройщик возвращает Участнику долевого строительства внесенные им денежные средства в счет Цены Договора в порядке, предусмотренном действующим законодательством Российской Федерации.

10.6. В случае одностороннего отказа Застройщика от исполнения Договора по основаниям, предусмотренным частями 4, 5 ст. 5 Федерального закона от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации», последний направляет Участнику долевого строительства уведомление, содержащее условие об одностороннем отказе от исполнения Договора (или о расторжении Договора) и Договор считается расторгнутым со дня направления Участнику долевого строительства уведомления об одностороннем отказе от исполнения Договора. Указанное уведомление должно быть направлено по почте заказным письмом с описью вложения.

11. СПОСОБЫ ОБЕСПЕЧЕНИЯ ИСПОЛНЕНИЯ ЗАСТРОЙЩИКОМ ОБЯЗАТЕЛЬСТВ ПО НАСТОЯЩЕМУ ДОГОВОРУ.
11.1. В обеспечение исполнения обязательств Застройщика (залогодателя) по настоящему Договору с момента государственной регистрации Договора у Участника (залогодержателя) считаются находящимися в залоге право собственности на предоставленный для строительства (создания) Дома земельный участок, указанный в п. 1.1. настоящего Договора, и строящийся (создаваемый) на этом земельном участке Дом. 

           11.2. Застройщик производит обязательные отчисления в компенсационный фонд – Фонд защиты прав граждан, участников долевого строительства, в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.2017 года № 218-ФЗ «О публично-правовой компании по защите прав граждан - участников долевого строительства при несостоятельности (банкротстве) застройщиков и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации».

12. ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ. 

12.1. Действия, направленные на осуществление государственной регистрации права собственности Участника на Объект, производятся за счет Участника вне рамок настоящего Договора.

12.2.  Неотъемлемой частью настоящего Договора является Приложение № 1 к Договору на 1 листе, Приложение № 2 к Договору на 2-х листах, Приложение № 3 к Договору на 1 листе.

12.3. Договор составлен в трех подлинных экземплярах, имеющих равную юридическую силу, один экземпляр остается у Застройщика, один экземпляра передается Участнику и один экземпляр – для регистрации в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Ростовской области.
13. РЕКВИЗИТЫ СТОРОН. ПОДПИСИ СТОРОН
	Застройщик:                                                                                                                 

Общество с ограниченной ответственностью «Специализированный Застройщик «Стрижи Групп» 
354002, Россия, Краснодарский край, 
г. Сочи, ул. Комсомольская 
д. 1, лит. Б, оф. 33

ИНН: 6165204864 КПП: 616501001
ОГРН: 1166196112213

Реквизиты для перечисления денежных средств:

р/с 40702810626170001536

Филиал «РОСТОВСКИЙ» АО «Альфа-Банк»

к/с 30101810500000000207

БИК 046015207
	Участник:




Приложение № 1 

к Договору участия в долевом строительстве № ____
от «___» ________ 2019 года
Застройщик:

ООО «СЗ «Стрижи Групп» _____________________________________________/____________/
Участник долевого строительства: 

_______________________________/_________________ /
Приложение № 2 
к Договору участия в долевом строительстве № _____
от «___» ________ 2019 года
Техническое состояние Объекта долевого строительства:

1.1. По взаимной договоренности сторон Объект долевого строительства подлежит передаче Участнику долевого строительства в следующем техническом состоянии:

· входная дверь, согласно Проекту;

·  ввод электрического кабеля в соответствии с проектом с установкой прибора учета (эл. счетчика) без разводки электрических сетей в квартире, без установки электрических печей и инженерного оборудования.

· монтаж системы отопления в соответствии с Проектом;

· монтаж системы вентиляции в соответствии с Проектом (без вентиляционных решеток);

· монтаж системы водоснабжения:

                    стояки холодного и горячего водоснабжения с врезанными патрубками и запорной арматурой, установка счетчиков;

· монтаж системы канализации:

                     стояки с отводами (тройниками или крестовинами) для подключения саноборудования без внутриквартирной разводки;

· металлопластиковые окна, остекление лоджий (балконов) согласно Проекту: без установки подоконников;

· монтаж внутриквартирной системы автономной противопожарной сигнализации;

· точка подключения радио в этажном щитке;

· точка подключения к телевизионной сети в этажном щитке;

· точка подключения к городской телефонной сети и сети интернет в доме;

· с трассировкой (обозначением) межкомнатных перегородок в Квартире, с возведением санузловых стен;

· гидроизоляция пола ванных помещений и санузлов.

· доступ к системе видео наблюдения входных групп и прилегающей территории

1.2. По взаимной договоренности сторон Объект долевого строительства подлежит передаче Участнику долевого строительства в следующем техническом состоянии:

· без устройства всех видов полов, в т.ч. цементной стяжки;

· без устройства внутриквартирных межкомнатных перегородок, кроме санузловых стен;

· без штукатурки, шпатлевки, оклейки обоями либо других каких-либо видов отделочных работ стен, полов и потолков

· без приобретения и установки сантехоборудования;

· без трубных разводок в санузлах и кухне;

· без приобретения и оклейки стен обоями;

· без малярных работ;

· без электрических плит.


Подключение телефона и телеантенны производится по отдельным договорам.

        Дополнительные коллективные инженерные сооружения, устанавливаемые на весь Многоквартирный дом (в т.ч. система дополнительной водоподготовки и дополнительной очитки питьевой воды), оплачиваются Участником долевого строительства дополнительно в срок и в порядке, устанавливаемые дополнительными соглашениями к Договору, из расчета на 1 (один) кв.м. общей проектной площади Объекта долевого строительства, указанной в Договоре.

Участник долевого строительства не вправе осуществлять строительство объектов капитального строительства (иных объектов, неразрывно связанных с землей) на земельном участке, принадлежащем ему на праве общей долевой собственности.

Участник долевого строительства не вправе вносить изменения в конструкции, влияющие на общую несущую способность Многоквартирного дома, Участник долевого строительства не вправе производить перепланировку внутренних помещений, общих мест пользования, не производить перенос стен, дверных проемов, несущих монолитных конструкций, вытяжных коробов, приборов учета коммунальных услуг, вентиляционных шахт и каналов общеобменной вентиляции, изменение остекления лоджий, установку снаружи Многоквартирного дома любых устройств и сооружений, производить любые работы, затрагивающие внешний вид и конструкцию фасада Многоквартирного дома,  не демонтировать датчики противопожарной сигнализации, вносить изменения в конструкции общедомовых стояков отопления (в т.ч. перенос и изменение количества секций радиаторов отопления), водоснабжения (горячая и холодная вода), канализации, стояки энергоснабжения и слаботочных сетей. В случае осуществления ремонтных работ, предполагающих перепланировку или переустройство помещений, Участник долевого строительства обязан осуществить соответствующие согласования в уполномоченных государственных органах после сдачи Многоквартирного дома в эксплуатацию и перехода права собственности от Застройщика к Участнику долевого строительства.        

           Участник долевого строительства обязуется производить установку наружных блоков системы кондиционирования и телеантенн на фасаде в специально определенных проектной документацией местах.

          Запрещается устройство системы «теплый пол» с использованием систем теплоснабжения и горячего водоснабжения Многоквартирного дома. При устройстве системы «теплый пол» с использованием электроэнергии, Участник долевого строительства обязан разработать проект устройства системы «теплый пол», с согласованием в установленном порядке.

          Участник долевого строительства обязуется при производстве ремонтно-отделочных работ, не причинять вреда общему имуществу (лестничные клетки, холлы, лифт, подвальные помещения, клумбы, дорожное покрытие и др.), вывозить строительный мусор в специальных мешках самостоятельно, на грузопассажирском лифте.

Застройщик:

ООО «СЗ «Стрижи Групп» _____________________________________________/____________/
Участник долевого строительства: 

_______________________________/________________ /
Приложение № 3 
к Договору участия в долевом строительстве № ___
от «___» ________ 2019 года
График платежей 

Участник обязуется произвести оплату по Договору долевого участия № _____ от «____» __________ 2019 года в размере __________ (_______________________) рублей 00 копеек в следующем порядке: 

	Сумма
	Дата исполнения

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	


Застройщик:

ООО «СЗ «Стрижи Групп» _____________________________________________/____________/
Участник долевого строительства: 

_______________________________/__________________ /
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