
ДОГОВОР № ______
об участии в долевом строительстве жилого дома

	город Уфа,

Республики Башкортостан

	02 июня 2022 г.


Общество с ограниченной ответственностью «Специализированный застройщик «Зорге Премьер-Жилстройинвест»  (ИНН 0278961215, КПП 027801001, ОГРН 1200200046331),  в лице Директора Махмутовой Г. Р., действующего(-ей) на основании Устава, именуемое в дальнейшем «Застройщик» с одной стороны и 

___________________________________________ именуемый  в дальнейшем «Участник долевого строительства», с другой стороны, вместе именуемые «Стороны», заключили между собой настоящий Договор о нижеследующем:
Термины и определения
Дом – Жилой комплекс со встроенными помещениями общественного назначения у пересечения улиц Р. Зорге и Лесопаркового проезда около жилого дома по улице Р. Зорге №73 в Октябрьском районе городского округа г. Уфа Республики Башкортостан, коммерческое название «Жилой комплекс «Зорге.Премьер», Секция 1Г, строительство которого ведет Застройщик, в том числе с привлечением денежных средств Участника долевого строительства на счета эскроу.

Изменение фасада Дома – установка (смена) окон, застекление лоджий, балконов, веранд и террас, установка кондиционеров вне Квартиры или установка иных конструкций, которые могут изменить фасад Дома.

Кладовая – структурно обособленное нежилое помещение, входящее в состав Дома согласно проектной документации (в которой указаны его точное расположение в Доме и проектная планировка), подлежащее передаче Участнику после получения разрешения на ввод Дома в эксплуатацию.

Земельный участок -  земельный участок с кадастровым номером 02:55:020115:2084 находится в собственности Застройщика, на основании записи в Едином государственном реестре недвижимости №02:55:020115:2084-02/101/2020-1 от 24.06.2020 года.
Нежилые помещения в Доме (Кладовая) – нежилые помещения, предусмотренные проектом как не являющиеся частями квартир и не входящие в состав общего имущества в Доме.

Обстоятельства, очевидно свидетельствующие о том, что Объект долевого строительства не будет передан Участнику своевременно – прекращение всех работ по строительству Дома на срок, превышающий 6 (шесть) месяцев.

Существенное изменение проектной документации Дома – изменение общей проектной площади Дома более чем на 20 % от площади, утвержденной на момент заключения Договора, изменение этажности Дома более чем на 3 (три) этажа.

Существенное изменение размера Кладовой – изменение площади более чем на 5 процентов  от указанной в договоре площади по независящим от Участника причинам.

Существенное нарушение требований к качеству Кладовой – проявление существенного недостатка, под которым понимается неустранимый недостаток или недостаток, который не может быть устранен без несоразмерных расходов (более 100 000 (ста тысяч) рублей) или затрат времени (более 2 (двух) месяцев), или выявляется неоднократно, или проявляется вновь после его устранения.

Фактические площади Кладовой – площадь кладовой согласно данным обмеров Дома, произведенных по окончанию его строительства специализированной кадастровой организацией.

Цена Договора – размер денежных средств, подлежащих уплате Участником на строительство Объекта долевого строительства и на оплату услуг Застройщика.

Застройщик - юридическое лицо ООО «Специализированный застройщик «Зорге Премьер -Жилстройинвест»  (ИНН 0278961215, КПП 027801001, ОГРН 1200200046331).
Участник долевого строительства – лицо, вносящее Застройщику денежные средства для строительства (создания) многофункционального жилого комплекса на условиях настоящего Договора, включая затраты на приобретение Застройщиком, в том числе оформление права собственности на указанный в преамбуле Договора Земельный участок, затраты по подготовке документации по планировке территории (на которой расположен Земельный участок под строящимся многофункциональным жилым комплексом) и выполнения работ по обустройству прилегающей к строящемуся многофункциональному жилому комплексу территории и необходимых для его жизнеобеспечения объектов инженерной инфраструктуры, в том числе затраты согласно п.6.4 Договора, относящиеся к объекту долевого строительства, и иные затраты Застройщика.
1. Правовые основания к заключению договора

1.1. Договор заключен в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации, Федеральным законом 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» (далее – «Закон»).

1.2. Участник подтверждает свое согласие на присоединение к участию в долевом строительстве Дома иных участников в пределах, не затрагивающих его прав. 

1.3. Участник одобряет имеющиеся на день подписания Договора и дает согласие Застройщику на будущие сделки по обременению земельных участков, предоставленных для строительства Дома, его частей, прав аренды на него, а также по распоряжению земельными участками, предоставленными для строительства Дома, его частями, правом аренды на него, в том числе, но не исключительно на совершение следующих действий: провести межевание, размежевание земельных участков, оформление и получение землеустроительного (межевого) дела, межевого плана, внести изменения в Единый государственный реестр недвижимости, вносить сведения  о ранее учтенных объектах недвижимости, ставить на государственный кадастровый учет объект недвижимости, производить учет изменений объекта недвижимости, снимать с кадастрового учета объект недвижимости, исправлять технические и кадастровые ошибки в кадастровых сведениях, подписывать и подавать заявление о приостановлении и возобновлении государственной регистрации, заявление об отказе в государственной регистрации права, получать уведомления (сообщения о приостановлении государственной регистрации), получать постановление об отказе в государственной регистрации, с правом постановки на учет объекта капитального строительства, образуемого из объекта учета путем раздела, выдела в натуре либо иного совершаемого при таком образовании действия с преобразуемым объектом учета, а также совершать все необходимые регистрационные действия с земельными участками, предоставленными под строительство Дома. 

1.4. Застройщик гарантирует, что:
- проектная декларация, включающая в себя информацию о Застройщике и объекте строительства, в установленном действующим законодательством порядке размещена на сайте https://наш.дом.рф в Единой информационной системе жилищного строительства в установленном порядке.
2.Предмет договора

2.1. Предметом договора является долевое участие в финансировании строительства многоквартирного жилого дома инвестиционными средствами Участника долевого строительства в размере  доли  финансирования, установленной настоящим договором и составляющей в результате деятельности сторон  нежилое помещение - кладовая, техническая характеристика которой указана в п.3.3 данного договора.

Многоквартирный жилой дом – Жилой комплекс со встроенными помещениями общественного назначения у пересечения улиц Р. Зорге и Лесопаркового проезда около жилого дома по улице Р. Зорге №73 в Октябрьском районе городского округа г. Уфа Республики Башкортостан, коммерческое название «Жилой комплекс «Зорге-Премьер», Секция 1Г, расположенный на участке по адресу: Республика Башкортостан, г. Уфа, Октябрьский район, ул. Р. Зорге, рядом с домом 73 (кадастровый номер земельного участка 02:55:020115:2084), Общая площадь здания – 43584,39 кв.м., Количество этажей жилого дома Секции №1Г – 25 этажей, материал наружных стен –  керамический кирпич/монолитные стены и колонны с утеплителем 150 мм. и вентилируемым фасадом с облицовкой кирпичом, фасады отдельных этажей согласно проекту из облицовочного кирпича, материал перекрытий – монолитная железобетонная плита, класс энергоэффективности - «В» , категория сейсмостойкости - 5 баллов, коммерческое название - Жилой комплекс «Зорге.Премьер».

2.2. Застройщик аккумулирует денежные средства Участника долевого строительства, денежные средства третьих лиц, а также собственные и заемные денежные средства и использует их по назначению в соответствии с п. 2.1. настоящего договора для достижения цели по строительству и вводу в эксплуатацию многоквартирного жилого дома.

2.3. Обязанность по ведению бухгалтерского учета  и учету денежных средств Участника долевого строительства возлагается на Застройщика
3. Распределение результатов долевого участия в строительстве.

3.1. По окончании строительства, сдачи многоквартирного дома  в эксплуатацию, указанный жилой дом, как имущественный комплекс, подлежит разделу по долям в виде объектов-квартир и нежилых (офисных) помещений. 

3.2. Раздел построенного многоквартирного жилого дома и выдел долей участников долевого строительства производится Застройщиком путем подписания Сторонами передаточного акта квартир и нежилых (офисных) помещений на основании договоров долевого участия, заключенных с каждым участником.
3.3. Настоящим договором устанавливается, что по объему долевого участия Участника долевого строительства в финансировании строительства многоквартирного дома, Участнику долевого строительства  выделяется соответствующая доля-объект в построенном доме  в виде нежилого помещения -кладовой со следующими техническими характеристиками:
	Условный номер кладовой
	Номер кладовой по экспликации
	Общая площадь кладовой
	Этаж

	267
	4
	145,94
	22


Количественное выражение причитающейся Участнику долевого строительства доли составляет 145,94 (Сто сорок пять целых девяносто четыре сотых) квадратных метров общей приведенной площади.

3.4. Отделка кладовой определена в Приложении №1 к настоящему договору.

3.5. До заключения настоящего договора указанная кладовая никому не распределена, правами третьих лиц не обременена, в аресте и под запрещением не состоит. 

3.6. После получения разрешения на ввод многоквартирного дома в эксплуатацию,  причитающаяся Участнику долевого строительства квартира, указанная в п. 3.3 настоящего договора, передается Участнику долевого строительства по акту приема-передачи в течение 6 месяцев с даты получения разрешения на ввод Объекта недвижимости в эксплуатацию, но не позднее 30.11.2025 года, с указанием характеристик, указанных в техническом документе на объект, составленным специализированной кадастровой организацией.
Стороны договорились о возможности досрочной сдачи многоквартирного объекта строительства и досрочной передаче  объекта долевого строительства Участнику долевого строительства.

4. Права, обязанности и функции Застройщика

4.1.Застройщик осуществляет следующие функции:

4.1.1.Обеспечивает  строительство и ввод в эксплуатацию многоквартирного дома  путем осуществления функций Заказчика-Застройщика.

4.1.2. Осуществляет надзор за строительством  многоквартирного дома.

4.1.3.Производит финансирование за счет инвестиционных средств Участника долевого строительства по мере необходимости в соответствии с графиком строительства многоквартирного дома, а также договорами, заключенными  Застройщиком с  третьими  лицами  в  целях  осуществления  проекта строительства  многоквартирного дома.

4.1.4. Контролирует ход строительства многоквартирного дома.

4.1.5. Аккумулирует вклады всех Участников долевого строительства;

4.1.6. Ведет раздельный учет аккумулированных средств целевого назначения.

4.1.7. Несет риск случайной гибели или случайного повреждения  многоквартирного дома  до его передачи Участнику долевого строительства.

4.2. Застройщик несет обязательства:

4.2.1. В течение 90 дней после получения разрешения на ввод многоквартирного жилого дома в эксплуатацию с привлечением специализированной кадастровой организации произвести обмеры жилого дома и передать всю необходимую документацию на жилой дом в Администрацию городского округа города Уфы для постановки объекта на кадастровый учёт.

4.2.2. Передать Участнику долевого строительства свободную от прав третьих лиц кладовую по акту приема-передачи для последующего оформления первичного права, в соответствии с проектом, обеспечить устранение выявленных недоделок при сдаче построенного объекта.

4.2.3. Передать Участнику долевого строительства необходимый для регистрации его права собственности на полученную кладовую комплект документов, включающий в себя: настоящий договор, приложения к договору (если имеются), акт передачи кладовой Участнику долевого строительства по завершению строительства объекта. 

4.2.4. Сообщать Участнику долевого строительства по требованию последнего о ходе выполнения работ по строительству многоквартирного дома.

4.2.5. В случае явной невозможности завершения строительства  многоквартирного дома в срок, указанный в пункте 3.6. настоящего Договора, не позднее, чем за два месяца до истечения этого срока, направить в адрес Участника долевого строительства сообщение в письменной форме с предложением изменить настоящий Договор в части переноса  срока, установленного в пункте 3.6, но не более чем на три месяца. 
4.3.Застройщик имеет право:

- без доверенности вести общие дела по предмету настоящего Договора и совершать все необходимые для осуществления строительства сделки с третьими лицами, а также самостоятельно обеспечивать поиск других Участников долевого строительства и заключать с ними договоры о долевом участии в строительстве Дома в пределах, не затрагивающих долю Участника долевого строительства.

-внести в Дом и/или кладовую незначительные архитектурные, структурные изменения, а также заменить строительные материалы или оборудование, указанные в проектной документации, на эквивалентные по качеству строительные материалы или оборудование, при  условии, что по завершении строительства Дом в целом и кладовая в частности будут отвечать требованиям проектной документации.

4.4.Застройщик не несет ответственности за нарушение срока передачи кладовой в случае, если имеется задолженность Участника по оплате Цены Договора. В этом случае Застройщик вправе не совершать действий по передаче кладовой до исполнения Участником своих обязательств по Договору.
5.Права и  обязанности Участника долевого строительства

5.1 Участник долевого строительства в рамках настоящего договора обязуется:

5.1.2.Произвести инвестиционные взносы в размере и порядке, установленном п.6 настоящего Договора.

5.1.3.В течение 7 (семи) календарных дней после получения уведомления от Застройщика о готовности Застройщика к передаче кладовой, приступить к принятию кладовой по акту приема-передачи.  

При уклонении Участника долевого строительства от  принятия  кладовой в течение 7 (семи) календарных дней после получения уведомления от Застройщика о готовности Застройщика к передаче кладовой или при отказе  Участника долевого строительства от принятия кладовой, за исключением случая, когда Участник долевого строительства до  подписания  акта приема-передачи потребовал от Застройщика  составления акта, в котором указывается несоответствие объекта долевого строительства требованиям технических регламентов, проектной документации и градостроительных  регламентов, Застройщик  вправе  составить односторонний акт о передаче кладовой Участнику долевого строительства. С этого момента кладовая считается переданной Участнику долевого строительства, при этом бремя содержания и риски случайной гибели или порчи кладовой, а также общего имущества в многоквартирном доме  признаются перешедшими к Участнику долевого строительства. Указанные меры могут применяться только в случае, если Застройщик обладает сведениями о получении участником долевого строительства сообщения в соответствии с частью 4 статьи 8 ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости» либо оператором почтовой связи заказное письмо возвращено с сообщением об отказе участника долевого строительства от его получения или в связи с отсутствием участника долевого строительства по указанному им почтовому адресу.

5.1.4. Осуществить регистрацию права собственности на кладовую. В соответствии со ст.219 ГК РФ право собственности Участника долевого строительства на полученную кладовую возникает с момента ее государственной регистрации.

5.1.5.До подписания акта приема-передачи не производить никаких перестроек в кладовой (перепланировок, снос стен и перегородок, установок решеток, остеклений, переустройство коммуникаций и т.д.) без письменного согласия Застройщика и проектировщика, а при производстве электромонтажных работ – инспекции энергетического надзора.

5.1.6.В случае аварий внутренних, тепло, энерго- и других сетей по своей вине (в том числе при нанесении ущерба кладовым иных участников строительства) принимать все необходимые меры к устранению ущерба и их последствий за свой счет.

5.1.7. Оплачивать коммунальные платежи со дня подписания акта приема-передачи кладовой или со дня составления Застройщиком одностороннего акта передачи кладовой. 
5.2.Участник долевого строительства не вправе изменять конструктивные элементы в строящемся Объекте, а также производить строительные, отделочные и иные виды работ, в том числе производить замену входной двери до момента подписания передаточного акта.

- В случае если Участником долевого строительства были произведены изменения конструктивных элементов или производство указанных работ, Участник долевого строительства обязан своими силами и за свой счет в 7 дневный срок с момента получения соответствующего требования Застройщика вернуть Объект в первоначальное состояние и уплатить Застройщику штраф в размере 5 процентов от цены, указанной в п. 6.2 настоящего Договора. В случае нарушения срока, установленного настоящим пунктом, Застройщик вправе самостоятельно привести Объект в первоначальное состояние, при этом помимо штрафа, установленного настоящим пунктом, Участник долевого строительства обязан возместить Застройщику убытки, вызванные приведением Объекта в первоначальное состояние.

6. Цена договора. Порядок расчетов, использования денежных средств и покрытия расходов.

6.1. Сумма вклада Участника долевого строительства в долевое строительство многоквартирного жилого дома  определяется как сумма денежных средств, необходимая на возмещение затрат Застройщика, произведенных на строительство,  и суммы денежных средств на оплату услуг Застройщика и рассчитывается из стоимости одного квадратного метра общей приведенной площади, равной 275 000 руб. (Двести семьдесят пять тысяч рублей 00 копеек),  умноженной на количественное выражение доли Участника долевого строительства (общая приведенная площадь) согласно п. 3.3. настоящего договора.

6.2. Общую сумму долевого вклада в размере 40 133 500 руб. (Сорок миллионов сто тридцать три тысячи пятьсот рублей 00 копеек) Участник долевого строительства перечисляет Застройщику в полном объеме для исполнения цели,  указанной в п.3.3  настоящего договора, 
в течение 10 (десяти) дней с даты государственной регистрации настоящего договора в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Башкортостан путем внесения денежных средств на специальный эскроу-счёт, открываемый в банке ВТБ (ПАО) (эскроу-агент) для учёта и блокирования денежных средств. В соответствии с Федеральным законом 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, выступающий в роли Бенефициара и участник долевого строительства выступающий в роли Депонента, договорились использовать для расчетов по настоящему договору участия в долевом строительстве счет эскроу, открытый в Банке ВТБ (ПАО). 

6.2.1. Бенефициар и Депонент действующие каждый от своего имени и в своих интересах предлагают (адресуют оферту) Банку ВТБ (ПАО) заключить трехсторонний Договор счета эскроу на условиях следующих документов, составляющих Договор счета эскроу в качестве его неотъемлемых частей:

- Правил совершения операций по счетам эскроу физических лиц в Банке ВТБ (ПАО), открытым для расчетов по договорам об участии в долевом строительстве, разработанных Банком ВТБ (ПАО) и размещенных на официальном интернет-сайте Банка ВТБ (ПАО) по адресу www.vtb.ru (далее – Правила), 

- Договора участия в строительстве заключенного (зарегистрированного) в установленном действующим законодательством порядке, в части условий, необходимых для открытия и совершения операций по счету эскроу и исполнения договора счета эскроу и Индивидуальных условий (в случае их подписания Бенефициаром и Депонентом).

6.2.2. Подписывая Договор участия в долевом строительстве Бенефициар и Депонент выражают своё намерение считать себя заключившими Договор счета эскроу в случае принятия (акцепта) Банком ВТБ предусмотренными Правилами, не позднее 10 дней с даты получения Договора участия в долевом строительстве, заключенного (Зарегистрированного) в установленном законодательством порядке, а также о том, что Договор счета эскроу, считается заключенным с момента открытия Банком ВТБ (ПАО) счета эскроу на имя Депонента.

6.2.3. Бенефициар поручает (предоставляет полномочия) Депоненту передать Банку ВТБ (ПАО) Договор участия в строительстве, заключенный (зарегистрированный) в установленном действующим законодательством порядке, в качестве документа, содержащего оферту Бенефициара о заключении Договора счета эскроу. Предоставляя в Банк ВТБ (ПАО) договор участия в долевом строительстве, заключенный (зарегистрированный) в установленном действующим законодательстве порядке Депонент действую от своего имени и в интересах в части своей оферты, а также от имени и в интересах Бенефициара в части оферты Бенефициара на основании предоставленных Бенефициаром полномочий. Предоставление Депонентом в банк ВТБ (ПАО) договора участия в долевом строительстве оформляется Заявлением о заключении Договора счета эскроу. 

6.2.4. Существенными условиями Договора счета эскроу являются:

- Бенефициар, реквизиты расчетного счета Бенефициара на который Банк ВТБ (ПАО) переводит денежные средства со счета эскроу при наступлении оснований, предусмотренных Договором счета эскроу: ООО «Специализированный застройщик «Зорге Премьер -Жилстройинвест» (ИНН 0278961215, КПП 027801001, ОГРН 1200200046331), р/с 40702810418920000891, в Филиале «Центральный» Банка ВТБ (ПАО), БИК 044525411.
- Депонент и реквизиты счета Депонента на который Банк ВТБ (ПАО) переводит депонируемую сумму со счета эскроу в случае неполучения Банком ВТБ (ПАО) указания Депонента об их выдаче либо переводе при прекращении такого Договора счета эскроу по основаниям, предусмотренным законодательством: _______________________________________; р/с 40702810410620004660 в ФИЛИАЛ № 6318 БАНКА ВТБ (ПАО), БИК: 043601968, к/с 30101810422023601968.

- Эскроу-агент: Банк ВТБ (ПАО). Генеральная лицензия Банка России на осуществление банковских операций № 1000, место нахождения: 190000, город Санкт-Петербург, ул. Большая морская, дом 29; почтовый адрес: 109147 г. Москва, Банк ВТБ (ПАО), ул. Воронцовская, д.43, стр.1, кор/счет в ГУ Банка России по Центральному федеральному округу № 30101810700000000187, ИНН 7702070139, БИК 044525187, адрес электронной почты Schet_escrow@vtb.ru, телефон: +7 495 960 2424 (далее по тексту - «Банк»/«Эскроу-агент»/«Акцептант»).
- Объект долевого строительства: Жилой комплекс со встроенными помещениями общественного назначения у пересечения улиц Р. Зорге и Лесопаркового проезда около жилого дома по улице Р. Зорге №73 в Октябрьском районе городского округа г. Уфа Республики Башкортостан, коммерческое название «Жилой комплекс «Зорге.Премьер», секция 1Г 

- Депонируемая сумма и срок ее внесения: 1 200 000 руб. (Один миллион двести тысяч рублей 00 копеек)  согласно графику и порядку уплаты цены договора, указанному в пункте 6.2. настоящего договора.

- Срок условного депонирования: 30.06.2025 года

- Срок ввода в эксплуатацию объекта недвижимости: 4 квартал 2024 года
- Номер разрешения на строительство: № 02-RU03308000-1331Ж-2022 от 22.04.2022 года, выдано отделом градостроительного контроля и выдачи разрешений Администрации городского округа город Уфа Республики Башкортостан, срок действия разрешения до 31.01.2025 года


Основания перечисления Застройщику (Бенефициару) депонированной суммы:

· 
- разрешение на ввод в эксплуатацию Объекта;

6.3. Общий размер инвестиций, вносимых Участником долевого строительства согласно п. 6.2. настоящего договора, является окончательным и не подлежит одностороннему пересмотру за исключением оснований, предусмотренных п. 7.3, п.8.3., 8.4. и п.8.5. данного договора.

       6.4. Указанные денежные средства используются для возмещения затрат Застройщика в следующих целях:

· строительство многоквартирного дома в соответствии с проектной документацией или возмещение затрат на их строительство;
· возмещение затрат на приобретение, в том числе оформление права собственности или права аренды, права субаренды на земельные участки, на которых осуществляется строительство многоквартирного  дома;

· возмещение затрат на подготовку проектной документации и выполнение инженерных изысканий для строительства многоквартирного дома, а также проведение такой экспертизы проектной документации результатов инженерных изысканий в случае если проведение такой экспертизы является обязательным;

· строительство систем инженерно-технического обеспечения, необходимых для подключения (технологического присоединения) многоквартирного дома  к сетям инженерно-технологического обеспечения, если это предусмотрено соответствующей проектной документацией;

· возмещение затрат в связи с внесением платы за подключение (технологического присоединения) многоквартирного дома и иных объектов недвижимости к сетям инженерно-технологического обеспечения;

· возмещение затрат в связи с заключением в соответствии с законодательством о градостроительной деятельности, договора о развитии застроенной территории и исполнении обязательств по этому договору (за исключением затрат на строительство и реконструкцию объектов социальной инфраструктуры), если строительство многоквартирного дома  осуществляется на участках, предоставленных застройщику на основании этого договора и находящихся в границах такой застроенной территории;
- 
возмещением затрат на подготовку документации по планировке территории и выполнение работ по обустройству застроенной территории посредством строительства объектов инженерно-технической инфраструктуры, если строительство многоквартирного дома и иных объектов недвижимости осуществляется на земельном участке, предоставленном застройщику для комплексного освоения в целях жилищного строительства или земельных участках, образованных в границах земельного участка, предоставленного застройщику для комплексного освоения в целях жилищного строительства;
 - уплата процентов и погашение основной суммы долга по целевым кредитам, предусмотренные кредитным договором иные платежи, в том числе связанные с предоставлением кредита, и (или) уплата процентов и погашение основной суммы долга по целевым займам (за исключением неустойки (штрафа, пеней) за нарушение условий договора целевого займа) на строительство многоквартирного дома;

- платежи, связанные с государственной регистрацией договоров участия в долевом строительстве;

- оплата услуг уполномоченного банка по совершению операций с денежными средствами, находящимися на расчетном счете застройщика;

- уплата налогов, сборов и иных обязательных взносов, уплачиваемых в бюджет соответствующего уровня бюджетной системы Российской Федерации и (или) государственные внебюджетные фонды в порядке и на условиях, которые определяются законодательством Российской Федерации, в том числе штрафов, пеней и иных санкций за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязанности по уплате налогов, сборов и иных обязательных взносов в бюджет соответствующего уровня бюджетной системы Российской Федерации и (или) государственные внебюджетные фонды, а также административных штрафов и установленных уголовным законодательством штрафов;

  - возврат участнику долевого строительства денежных средств, уплаченных им в счет цены договора, а также процентов на эту сумму за пользование указанными денежными средствами в случае расторжения договора участия в долевом строительстве;

- оплата труда при условии одновременной уплаты соответствующих налогов, страховых взносов в Пенсионный фонд Российской Федерации, Фонд социального страхования Российской Федерации, Федеральный фонд обязательного медицинского страхования в случае, если уплата таких налогов и взносов предусмотрена федеральными законами;

- оплата услуг коммерческой организации, осуществляющей функции единоличного исполнительного органа застройщика;

- денежные выплаты, связанные с предоставлением работникам гарантий и компенсаций, предусмотренных Трудовым кодексом Российской Федерации;

- оплата расходов, связанных с содержанием жилых и (или) нежилых помещений, машино-мест, в том числе плата за коммунальные услуги, в многоквартирном доме и (или) ином объекте недвижимости, для строительства которых привлекались средства участников долевого строительства, со дня получения разрешения на ввод в эксплуатацию таких объектов недвижимости, если право собственности на указанные помещения не зарегистрировано;

- оплата расходов, связанных с осуществлением государственного кадастрового учета многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, для строительства которых привлекались денежные средства участников долевого строительства;

- оплата иных расходов, в том числе расходов на рекламу, коммунальные услуги, услуги связи, затрат, связанных с арендой нежилого помещения в целях обеспечения деятельности застройщика, включая размещение органов управления и работников застройщика, а также их рабочих мест и оргтехники.

6.5. Настоящим договором Стороны согласились и признают, что разница между суммой, внесенной Участником долевого строительства согласно пункту 6.2, и суммой, использованной на возмещение расходов, понесенных 
Застройщиком на строительство многоквартирного дома,  остается в распоряжении Застройщика в качестве премии за оказанные услуги Застройщика.

6.6. Проектом не предусмотрены объекты социальной инфраструктуры, по которым необходимо возмещение затрат и (или) уплата процентов по целевым кредитам на их строительство или реконструкцию за счет денежных средств, уплачиваемых участниками долевого строительства. 
6.7. Уступка Участником долевого строительства прав требований по договору допускается только после уплаты им цены договора или одновременно с переводом долга на нового Участника долевого строительства в порядке, установленном Гражданским кодексом РФ.

6.8. В случае неуплаты Участником долевого строительства цены договора Застройщику уступка Участником долевого строительства прав требований по договор иному лицу допускается только после получения письменного согласия Застройщика и вступает в силу после государственной регистрации в порядке, установленном действующим законодательством. 
6.9. Уступка прав требований по настоящему договору допускается с даты регистрации настоящего договора и до даты подписания Сторонами передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства в соответствии с п.2 статьи 11 Федерального закона от 30.12.2004 N 214-ФЗ (ред. от 14.03.2022) "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" 
 6.10. Участник долевого строительства обязуется уведомить Застройщика о дате регистрации уступки права требования в течение 7 календарных дней с даты государственной регистрации путём предоставления оригинала или копии договора с отметкой Росреестра о государственной регистрации. 
6.11. Если Застройщик не был уведомлен в письменной форме о состоявшемся переходе прав Участника долевого строительства к другому лицу, Новый участник долевого строительства несет риск вызванных этим неблагоприятных для него последствий. Обязательство Застройщика прекращается его исполнением первоначальному Участнику долевого строительства, произведенным до получения уведомления о переходе права к другому лицу.
7. Ответственность сторон.

7.1. Стороны   несут   ответственность   за   неисполнение   или  ненадлежащее исполнение своих обязательств по Договору в соответствии с действующим законодательством. 


В случае нарушения предусмотренного п.3.6. настоящего договора срока передачи причитающейся Участнику долевого строительства кладовой Застройщик обязуется уплатить Участнику долевого строительства пени в размере 1/300 (одной трехсотой) ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на день исполнения обязательства, от цены договора за каждый день просрочки. Если участником долевого строительства является гражданин, предусмотренная настоящим пунктом пени уплачивается Застройщиком в двойном размере.
7.2. В случае просрочки внесения Участником долевого строительства долевого взноса или его части в сроки, установленные п.6.2. настоящего договора, Участник долевого строительства обязуется выплатить Застройщику пени в размере 1/300 (одной  трехсотой) ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на день исполнения обязательства, от суммы просроченного платежа за каждый день просрочки. 
7.3. В случае если просрочка внесения Участником долевого строительства инвестиционного взноса  или его части составит более 10 (десяти) календарных дней, такая просрочка является существенным нарушением договора. В этом случае расчетная стоимость 1 кв. м. указанного в п. 6.1. и всего договора может быть пересмотрена Застройщиком в одностороннем порядке в сторону увеличения расчетной стоимости 1 кв. м. и всего договора, но не более чем на 8 (восемь) процентов. Застройщик обязуется письменно уведомить Участника долевого строительства об изменении стоимости договора в течении 5 (пяти) рабочих дней. Данное уведомление является неотъемлемой частью настоящего договора.

8. Особые условия.

8.1. Фактическая общая площадь в рамках настоящего договора определяется по фактической площади помещения кладовой по результатам обмеров специализированной кадастровой организацией в ходе паспортизации объекта.
8.2. Величина общей площади кладовой отражена в настоящем договоре в соответствии с данными, указанными в проектной документации, и в связи с этим носит ориентировочный характер и может подлежать корректировке после проведения первичной паспортизации многоквартирного дома специализированной кадастровой организацией. Стороны настоящего договора допускают также, что фактическая площадь может быть изменена в результате возникновения неизбежной погрешности при проведении строительно-монтажных работ, в том числе за счёт изменения конфигурации и размеров воздуховодов, расположения стояков водоснабжения и канализации, подобные уточнения не являются изменением проектной документации.

8.3. Окончательная сумма вклада Участника долевого строительства в долевое строительство объекта определяется после уточнения фактической площади передаваемой Участнику долевого строительства кладовой.  Уточнение общей приведенной площади кладовой, указанной в п. 3.3. настоящего договора, производится на основании обмера кладовой специализированной кадастровой организацией. Стороны договорились, что несущественные изменения планировочных решений, связанные с уточнением прокладки инженерных коммуникаций или конструктивных решений объекта не являются нарушением условий договора и подлежат перерасчету пропорционально изменению общей приведенной площади кладовой. При отклонении фактической общей площади кладовой от площади, указанной в п.3.3. настоящего договора, стороны осуществляют перерасчет долевого взноса Участника долевого строительства. Участник долевого строительства обязуется в течение 30 календарных дней с даты получения извещения о готовности объекта к передаче обратится к Застройщику с целью заключения дополнительного соглашения по уточнению окончательной суммы вклада в долевое строительство. 

8.4. В случае увеличения фактических размеров общей приведенной площади кладовой по данным обмера специализированной организацией против размеров проектной общей приведенной площади кладовой, указанных в п. 3.3., Участник долевого строительства дополнительно вносит денежные средства за увеличение общей приведенной площади по оценке 1 кв.м., которая составляет 275 000 руб. (Двести семьдесят пять тысяч рублей 00 копеек) за 1 кв.м. Довнесение вклада производится Участником долевого строительства не позднее 20 календарных дней с момента уведомления участника долевого строительства об изменении фактических размеров кладовой до подписания акта приема-передачи между Застройщиком и Участником долевого строительства. О внесении вклада и об увеличении фактических размеров общей площади кладовой составляется дополнительное соглашение. 
8.5. В случае уменьшения размеров фактической общей приведенной площади против размеров проектной общей приведенной площади кладовой, указанных в п. 3.3. настоящего договора, Застройщик возвращает Участнику долевого строительства часть долевого вклада за разницу площади, исходя из оценки 1 кв.м. общей приведенной площади кладовой 275 000 руб. (Двести семьдесят пять тысяч рублей 00 копеек) за 1 кв.м. по договору. Денежные средства, составляющие сумму к возврату, перечисляются Застройщиком Участнику в течение 45 (сорока пяти) рабочих дней, с момента получения от Участника заявления о возврате денежных средств с указанием реквизитов, по которым должен быть осуществлен возврат, но не ранее перечисления депонированной суммы на расчетный счет Застройщика.

8.6. В процессе осуществления договорных обязательств Стороны руководствуются Гражданским кодексом РФ, Законом «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости  и  о внесении  изменений в некоторые законодательные акты РФ»  за № 214-ФЗ от 30 декабря 2004 года, действующим законодательством РФ и РБ, обычаями делового оборота.

8.7. Во всем остальном, что не предусмотрено настоящим Договором, Стороны руководствуются действующим законодательством Российской Федерации.

9. Гарантии качества.

9.1. Качество кладовой, которая будет передана Застройщиком Участнику долевого строительства по настоящему Договору, должно соответствовать условиям Договора, проектной документации, требованиям технических регламентов, национальным стандартам и сводам правил, применение которых является обязательным. Допускается в кладовой отклонения от ГОСТ, СНИП, СП, Стандартов, не являющихся обязательными и применяемых на добровольной основе в соответствии с действующим законодательством.

9.2. Стороны исходят из того, что свидетельством качества кладовой является ее соответствие утвержденной проектной документации, строительным нормам и правилам, территориальным строительным нормам, подтвержденное актом государственной приемочной комиссии о приемке законченного строительства Дома.

9.2.1. В ходе строительства Объекта могут быть допущены незначительные отступления от проектной документации, не предусматривающие ухудшение эксплуатационных свойств материалов и нарушение нормативных требований, применяемых при строительстве.

9.3. Гарантийный срок на Объект долевого участия составляет 5 (пять) лет со дня подписания передаточного акта. Гарантийный срок на технологическое и инженерное оборудование, входящее в состав передаваемого Дольщику объекта долевого строительства - 3 (три) года со дня подписания первого передаточного акта. Гарантийный срок оборудования, не являющегося инженерным или технологическим, материалов и комплектующих, на которые гарантийный срок установлен их изготовителем, соответствует гарантийному сроку изготовителя. Гарантийный срок на отделочные работы составляет 1 (один) год с даты подписания Акта приема-передачи Объекта. Гарантийный срок службы изделий оконных и балконных конструкций составляет 3 (три) года со дня установки на Объекте, но не менее 1 (одного) года с даты подписания Акта приема-передачи Объекта (в соответствии с п.9.3 ГОСТ 30674-99, п. 12.3, 12.4 ГОСТ 23166-2021, п. 8.2 ГОСТ Р 56926-2016). Гарантийный срок эксплуатации светопрозрачных конструкций для вспомогательных помещений, помещений МОП, с риском небрежного отношения составляет 2 (два) года со дня установки на Объекте (в соответствии п. 12.4 ГОСТ 23166-2021 и п. 8.2 ГОСТ Р 56926-2016).
9.4. Застройщик не несет ответственности за недостатки (дефекты), обнаруженные в пределах гарантийного срока, если докажет, что они произошли вследствие нормального износа кладовой и  входящих в ее состав элементов отделки, систем инженерно-технического обеспечения, конструктивных элементов, изделий, нарушения требований  технических регламентов, градостроительных регламентов, иных обязательных требований к процессу эксплуатации кладовой или входящих в ее состав элементов отделки, систем инженерно-технического обеспечения, конструктивных элементов, изделий или их ремонта,  проведенного самим Участником долевого строительства  или привлеченными им третьими лицами, а также, если  недостатки (дефекты)  кладовой возникли вследствие  нарушения  предусмотренных представленной  Участнику долевого строительства Инструкции по эксплуатации, а также осуществления некачественных ремонтных работ выполненными не специализированными третьими лицами с использованием некачественных строительных и иных  материалов.  

9.5. Участник долевого строительства вправе предъявить застройщику в письменной форме требования в связи с ненадлежащим качеством объекта долевого строительства с указанием выявленных недостатков (дефектов) при условии, что такие недостатки (дефекты) выявлены в течение гарантийного срока. Застройщик обязан устранить выявленные недостатки (дефекты) в срок, согласованный застройщиком с участником долевого строительства.

В случае выявления недостатка в период гарантийного срока, указанного в п.9.3 данного договора, дольщик обязан:

- обратиться к Застройщику с письменным обращением с указанием недостатков;

- допустить сотрудников Застройщика для осмотра в целях установления гарантийный ли это случай;

- в случае подтверждения наличия недостатков, для устранения недостатков обеспечить доступ представителей Застройщика в кладовую в рабочие дни в рабочее время, либо по согласованию с Застройщиком в нерабочее время.

Застройщик обязан:

- устранить выявленные недостатки. Срок устранения недостатков подлежит согласованию Сторонами, но не может быть менее 60 (шестидесяти) календарных дней со дня получения требования Участника долевого строительства.

После устранения Застройщиком недостатков Застройщик направляет Участнику долевого строительства уведомление либо телефонограмму об устранении недостатков. Применительно к условиям данного пункта настоящего договора, днем получения уведомления является день передачи уведомления Участнику долевого строительства  лично, либо его законному представителю, либо по истечении 10 (десяти) рабочих дней со дня направления уведомления об устранении недостатков Участнику долевого строительства по почте.

В случае отказа застройщика удовлетворить указанные требования во внесудебном порядке полностью или частично либо в случае неудовлетворения полностью или частично указанных требований в указанный срок участник долевого строительства имеет право предъявить иск в суд.
9.6.  Наличие выявленных в кладовой недостатков не препятствует Участнику долевого строительства принять кладовую с указанием недостатков и зарегистрировать на нее в установленном законом порядке право собственности.
10. ОСНОВАНИЯ И ПОРЯДОК ДОСРОЧНОГО РАСТОРЖЕНИЯ ДОГОВОРА
10.1. Настоящий Договор может быть расторгнут по соглашению Сторон и в иных случаях, в соответствии с законодательством Российской Федерации. Расторжение (прекращение) настоящего Договора влечет прекращение обязательств Сторон по нему, за исключением обязательства Сторон провести расчеты по поводу и в связи с его расторжением. 

10.1.1. В случае прекращения настоящего Договора по любым основаниям в любом порядке и в отсутствие вины Застройщика, Участник долевого строительства обязуется компенсировать (выплатить) Застройщику понесенные Застройщиком расходы, связанные с исполнением Застройщиком обязательств по настоящему Договору. Стороны настоящим согласны, что Застройщик несет указанные расходы с момента получения разрешения на строительство Многоквартирного дома. 

Возмещению Участником долевого строительства подлежат следующие расходы, которые несет Застройщик в связи с исполнением настоящего Договора, включая, но не ограничиваясь: расходы, связанные с имущественным страхованием; расходы, понесенные Застройщиком в связи с реализацией Объекта долевого строительства, включая расходы на рекламу; расходы, связанные с осуществлением технической инвентаризации Многоквартирного дома; расходы по организации мероприятий по приему- передачи Многоквартирного дома в управление управляющей компании; расходы Застройщика, связанные с привлечением денежных средств для возврата денежных средств Участнику долевого строительства (в том числе расходов, связанных с выплатой процентов по займу и/или банковскому кредиту, привлеченному для возврата денежных средств Участнику долевого строительства, за весь период уплаты процентов по такому займу/кредиту) и прочие расходы, в том числе, не включенные в Цену настоящего Договора. 

Размер таких расходов Застройщика, подлежащих возмещению Участником долевого строительства, определяется по данным бухгалтерского учета Застройщика и составляет не более 10% (десять процентов) от Цены настоящего Договора. Стороны настоящего Договора установили, что подтверждением несения Застройщиком расходов, связанных с исполнением настоящего Договора, являются данные бухгалтерского учета, оформляемые в виде справок, выписок. 

Возмещение указанных расходов Застройщика осуществляется Участником по письменному требованию Застройщика, направленному Участнику по адресу, указанному в Договоре, путем перечисления денежных средств, в размере, указанном в письменном требовании Застройщика на банковские реквизиты Застройщика, указанные в данном требовании, в срок не позднее 10 (десяти) рабочих дней с даты направления указанного требования Участнику. 

10.1.2. В случае расторжения настоящего Договора независимо от причин расторжения, денежные средства со счета эскроу подлежат возврату Участнику долевого строительства.
10.1.3. В случае расторжения Договора независимо от причин расторжения, при условии перечисления денежных средств со счета эскроу на расчетный счет Застройщика, возврат Участнику денежных средств осуществляется Застройщиком в сроки, установленные Законом № 214-ФЗ, а в случае расторжения Договора по соглашению сторон, в течение 30 (тридцати) календарных дней, с момента государственной регистрации соглашения о расторжении Договора в органе регистрации прав. 

10.1.4. В случае расторжения Участником долевого строительства настоящего Договора по основаниям, предусмотренным Законом № 214-ФЗ и(или) настоящим Договором, денежные средства подлежат возврату Участнику долевого строительства, путем их перечисления Эскроу-агентом или Застройщиком на банковские реквизиты Депонента, указанные в договоре счета эскроу в порядке, установленном действующим законодательством Российской Федерации. 

10.1.5. Участник согласен, что в случае расторжения Договора в связи с нарушением Участником условий, принятых на себя обязательств по Договору, в т.ч. нарушения сроков оплаты по Договору, с даты расторжения Договор не порождает правовых последствий, в том числе права требования Участника в отношении Объекта долевого строительства, указанного в Договоре. 

11. Сроки договора

11.1. Настоящий Договор вступает в силу с момента его государственной регистрации в органе, осуществляющем государственную регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

11.2. Действие настоящего Договора прекращается с момента  подписания сторонами акта приема-передачи или иного документа о передаче объекта долевого строительства согласно условиям настоящего Договора, при условии выполнения Сторонами своих обязательств, предусмотренных настоящим Договором, в том числе полного расчета между Сторонами.
Прекращение действия настоящего Договора согласно настоящему пункту не влечёт за собой прекращения гарантийного срока, указанного в п. 9.3. настоящего Договора, и гарантийных обязательств Застройщика по устранению недостатков, выявленных в период действия гарантийного срока.

11.3. Обязательства Застройщика считаются исполненными с момента подписания акта приема-передачи или иного документа о передаче объекта долевого строительства. Обязательства Участника долевого строительства считаются исполненными с момента уплаты в полном объеме денежных средств в соответствии с настоящим Договором и подписания Сторонами акта приема кладовой. Стороны договорились о возможности досрочной сдачи объекта и досрочной передачи объекта долевого строительства участнику долевого строительства.
12. Форс-мажор.

12.1. Стороны настоящего договора освобождаются от ответственности за частичное или полное неисполнение обязательств, предусмотренных договором, если это неисполнение явилось следствием обстоятельств непреодолимой силы, возникших после заключения договора, которые сторона не могла ни предвидеть, ни предотвратить разумными мерами. К обстоятельствам непреодолимой силы относятся события, на которые сторона не может оказать влияние и за возникновение которых она не несет ответственности: наводнение, пожар, землетрясение, эпидемия, военный конфликт, террористический акт, гражданские волнения, забастовка, предписания приказы или иные административные вмешательства со стороны органов государственной и местной власти и управления, действия иных должностных лиц повлекшие за собой необоснованные задержки выдачи разрешительных документов при сдаче объекта в эксплуатацию и заселении сверх нормативных сроков и любые другие обстоятельства вне разумного контроля сторон.

12.2. В случае возникновения обстоятельств непреодолимой силы, срок выполнения обязательств по договору отодвигается соразмерно времени, в течение которого действуют такие обстоятельства и/или их последствия. Сторона, для которой создалась невозможность исполнения обязательств по настоящему договору, должна немедленно известить другую сторону о наступлении и прекращении обстоятельств, препятствующих исполнению обязательств по договору.

13. Заключительные положения.

13.1. При заключении настоящего Договора Застройщик гарантирует Участнику долевого строительства, что все необходимые для заключения и исполнения настоящего Договора лицензии, разрешения на строительство и/или иные документы и/или договоры от соответствующих и уполномоченных на их предоставление государственных органов/лиц Застройщиком получены/заключены, являются юридически действительными и вступившими в силу.
Застройщик гарантирует, что проектная декларация, включающая в себя информацию о Застройщике и объекте строительства, в установленном действующим законодательством порядке опубликована в соответствии с требованиями действующего законодательства Российской Федерации.

13.2. Любая информация о финансовом положении Сторон и условиях договоров с третьими лицами, участвующими в строительстве объекта, будет считаться конфиденциальной и не подлежащей разглашению. Иные условия конфиденциальности могут быть установлены по требованию любой из Сторон.

13.3. Обо всех изменениях в платежных, почтовых и других реквизитах Стороны обязаны немедленно извещать друг друга.

13.4. Все изменения и дополнения оформляются дополнительными соглашениями Сторон в письменной форме, которые подлежат государственной регистрации и являются неотъемлемой частью настоящего Договора.

13.5. Стороны будут разрешать возникающие между ними споры и разногласия путем переговоров. При этом под переговорами понимаются как устные консультации, проводимые Сторонами, так и обмен письменными сообщениями.

13.6. Наименования статей настоящего Договора приведены исключительно для удобства и не влияют на толкование условий Договора. При толковании и применении условий настоящего Договора его положения являются взаимосвязанными и каждое положение должно рассматриваться в контексте всех других положений.

13.7. Настоящий Договор составлен на 15 (пятнадцати) страницах включая приложение №1 и схему кладовой, в 3-х экземплярах, один из которых предназначен для Застройщика, один для Участника долевого строительства, и один для органа, осуществляющего государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Все экземпляры имеют равную юридическую силу и являются оригиналами.

13.8. Участник долевого строительства даёт своё согласие на обработку своих персональных данных и подтверждает, что, давая такое согласие, действует по своей воле и в своих интересах. Согласие предоставляется на осуществление  любых действий в отношении Персональных данных, которые необходимы для достижения вышеуказанных целей, включая без ограничения: сбор, систематизацию, накопление, хранение, уточнение (обновление, изменение), использование, распространение (в том числе передача), обезличивание, блокирование, уничтожение, а также осуществление любых иных действий с персональными данными в соответствии с действующим законодательством.
14. Адреса и реквизиты сторон.
	Застройщик 

ООО «Специализированный застройщик «Зорге Премьер -Жилстройинвест»

(ИНН 0278961215, КПП 027801001, ОГРН 1200200046331), Юридический адрес: 450091, Республика Башкортостан, г.Уфа,  ул. Ленина, дом 99, корпус 2 офис 305 «Б»,

р/с 40702810100000053453в Ф-Л БАНКА ГПБ (АО) В Г.УФЕ, БИК 044525823
	Участник долевого строительства

___________________________________________

	________________ / Махмутова Г. Р. /

	________________ / _____________________ /


Приложение №1 к договору долевого участия № ЗП1Г-1 от 02.06.2022 г.
Состав отделки Нежилого помещения (кладовая)
1. Стены: улучшенная штукатурка бетонных и кирпичных поверхностей стен помещений гипсовыми или цементными строительными смесями (СП 71.13330.2017 Изоляционные и отделочные покрытия) в соответствии с проектом.

2. Отделка потолков не производится.

3. Цементная стяжка пола не выполняется.

4. Входная дверь – согласно проекту металлическая или пластиковая.

5. Электроразводка и освещение выполняется согласно проекту. Электрическая розетка не предусмотрена.

	Застройщик 


	Участник долевого строительства



	________________ / ________________ /

	________________ / ___________________/



Схема этажа и расположение кладовой на нём

	Застройщик 


	Участник долевого строительства



	________________ / Махмутова Г.Р./

	________________ / ____________________ /
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