Приложение №1

к Уведомлению о согласовании формы Договора реализации площадей №42-1-01/326 от 28.12.2016г.
Д О Г О В О Р №
участия в долевом строительстве многоквартирного дома  

город Санкт-Петербург







    «__» ___20__ года
Общество с ограниченной ответственностью «Остров Девелопмент», ИНН 7801440694, КПП780101001, зарегистрированное 09 июня 2007 года Межрайонной ИФНС № 15 по Санкт-Петербургу за ОГРН 1077847444784 (Свидетельство о государственной регистрации юридического лица серия 78 № 005899644), место нахождения: 199178, г. Санкт-Петербург, В.О. 18-я линия, дом № 45, лит. А, пом. 1-Н, именуемое далее «Застройщик», в лице Генерального директора Хитрова Андрея Борисовича, действующего на основании Устава, с одной стороны, и
Гражданин(ка) РФ, «__» года рождения, пол: __, место рождения: __, паспорт серия__ №__ выдан__, __г., код подразделения: __, зарегистрированный(ая) по адресу: __, именуемый(ая) далее «Дольщик» или «Участник долевого строительства», с другой стороны, заключили настоящий договор (далее по тексту – «Договор») о нижеследующем, являясь его Сторонами: 

 1. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА 
1.1. По настоящему договору Застройщик обязуется в предусмотренный настоящим договором срок с привлечением подрядных организаций построить многоквартирный жилой комплекс с коммерческими помещениями и подземной автостоянкой по адресу: Санкт-Петербург, 18-ая линия В.О., д. 49, корпус 4 литера А (далее по тексту – «Объект») и после получения Разрешения на ввод Объекта в эксплуатацию, передать Дольщику Квартиру в указанном доме (объект долевого строительства – далее «Квартира»), описание которой содержится в пункте 1.2 настоящего Договора, а Дольщик обязуется уплатить Застройщику установленный настоящим договором долевой взнос (цену Договора) и принять Квартиру по акту приёма-передачи после получения Разрешения на ввод Объекта в эксплуатацию. 

1.2. В случае исполнения Дольщиком обязательств по настоящему Договору, после получения Разрешения на ввод Объекта в эксплуатацию Дольщику передается для оформления права собственности находящееся в указанном Объекте вновь созданное недвижимое имущество - __комнатная квартира, имеющая следующие проектные характеристики: общая приведенная площадь - __кв.м, в том числе площадь балконов, лоджий и террас (без учета понижающего коэффициента 0,5 и/или 0,3) - __кв.м. месторасположение квартиры: этаж, секция, условный номер (индекс), строительные оси: . Местоположение Квартиры и иные сведения о Квартире в Объекте приводятся в Приложении №1 к настоящему Договору. Характеристики Квартиры отражены в Приложении № 2 к настоящему Договору.  DOCVARIABLE "Par2" \* MERGEFORMAT 
В целях толкования настоящего Договора указанная в настоящем пункте общая приведенная площадь Квартиры определяется как сумма площадей всех частей Квартиры (включая площадь помещений вспомогательного использования), включая площади балконов, лоджий и террас, и именуется далее «площадь Квартиры». Указанная в настоящем пункте площадь Квартиры является проектной и подлежит уточнению на основании обмеров Проектно-инвентаризационного бюро или иного органа, наделенного соответствующими полномочиями на основании действующего законодательства РФ (далее «ПИБ»).

1.3. Право собственности Дольщика на Квартиру, а также право общей долевой собственности на общее имущество в Объекте возникает с момента государственной регистрации права собственности на Квартиру органом, осуществляющим государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним (далее по тексту – «регистрирующий орган») при предъявлении Дольщиком на регистрацию требуемых действующим законодательством документов.

Кроме Квартиры, Дольщик, по результатам оплаты строительства Объекта приобретает долю в праве общей долевой собственности на общее имущество Объекта, в том числе на земельный участок, указанный в п. 1.5. Договора, который, по окончании строительства, и после государственной регистрации права собственности всех Дольщиков на квартиры и нежилые помещения на Объекте, переходит в общую долевую собственность всех собственников жилых и нежилых помещений в Объекте на основании ст. 36 Жилищного Кодекса РФ (далее – ЖК РФ).

В общую долевую собственность Дольщика и всех будущих собственников квартир, и нежилых помещений в Объекте также переходят все технические встроенные помещения Объекта, а также все внешние инженерные сети и объекты благоустройства Объекта, за исключением указанных в п. 5.9. Договора. Встроенные нежилые помещения, не являющиеся техническими, являются отдельными вторичными объектами недвижимости, отдельными объектами гражданского оборота и в общее имущество Объекта не входят. Перечень и описание таких помещений приводится в Проектной декларации. 

1.4. Квартира передается Дольщику в состоянии и с оборудованием согласно Приложению № 2 к Договору. 

1.5. Застройщик имеет право на привлечение денежных средств участников долевого строительства на основании следующих документов:

- Разрешения на строительство, выданного Службой государственного строительного надзора и экспертизы Санкт-Петербурга № 78-02009820-2015 от 27 января 2015 года;

- Свидетельства о государственной регистрации права, выданное Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Санкт-Петербургу, выданное 21 февраля 2011 года за номером 78-АЖ № 129391. (номер регистрации: 78-78-33/098/2011-048);

- Проектной декларации, размещенной в сети Интернет на сайте www.eke.ru.

1.6. В силу ст. 15.2. Закона РФ от 30.12.2004 года № 214-ФЗ (далее также «Закон»), исполнение обязательств Застройщика по передаче Квартиры Дольщику по Договору обеспечивается страхованием гражданской ответственности Застройщика за неисполнение или ненадлежащее исполнение им обязательств по передаче Квартиры на основании договора страхования № ГОЗ 136-1469/16 от «12» сентября 2016 года, заключенного с ООО «Страховая компания «Респект». Подписанием настоящего Договора Дольщик подтверждает, что правила страхования и информация о страховой организации доведены до сведения Дольщика. 

1.7. Срок окончания строительства – 30 июня 2018 года.
1.8. В соответствии со ст.77 Федерального закона «Об ипотеке (залоге недвижимости)» от 16 июля 1998 года № 102-ФЗ Квартира считается находящейся в залоге у ПУБЛИЧНОГО АКЦИОНЕРНОГО ОБЩЕСТВА «БАНК «САНКТ – ПЕТЕРБУРГ» (сокращенное наименование ПАО «Банк «Санкт- Петербург», зарегистрированное Государственным Банком РСФСР 03 октября 1990 года, регистрационный № 436, генеральная лицензия на осуществление банковских операций № 436 выдана Центральным Банком РФ 31 декабря 2014 года, место нахождения: 195112, г. Санкт- Петербург, Малоохтинский пр., 64, лит. А, ИНН 7831000027, КПП 783501001, ОГРН 1027800000140) (далее по тексту – «Банк») в силу закона с момента государственной регистрации ипотеки в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним, которая осуществляется одновременно с государственной регистрацией права собственности Дольщика на Квартиру. Права Банка как залогодержателя по обеспеченному ипотекой обязательству с момента государственной регистрации права собственности Дольщика на Квартиру удостоверяются Закладной по правилам Главы III Федерального закона «Об ипотеке (залоге недвижимости)» от 16 июля 1998 года № 102-ФЗ.
1.9. С момента государственной регистрации Договора, права требования Дольщика, вытекающие из Договора, считаются находящимися в залоге (ипотеке) у Банка, на основании п. 5 ст. 5, п. 2 ст. 11 и ст.77 Федерального закона «Об ипотеке (залоге недвижимости)» от 16 июля 1998 года № 102-ФЗ. При регистрации Договора одновременно подлежит государственной регистрации обременение прав требований Дольщика, вытекающих из Договора, в виде залога (ипотеки), возникающее на основании закона. Залог прав требований действует до момента государственной регистрации права собственности Дольщика на Квартиру. 
1.10. Возмещение затрат на строительство, реконструкцию объекта социальной инфраструктуры и (или) на уплату процентов по целевым кредитам на их строительство, реконструкцию за счет денежных средств, уплачиваемых участниками долевого строительства по договору, в соответствии с положениями ст. 18.1 Закона не предусмотрено и не осуществляется. 
2. ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН

2.1. Застройщик обязан:

2.1.1. Осуществлять строительство Объекта с привлечением подрядных организаций без согласования с Дольщиком в соответствии с проектной документацией, техническими регламентами, прочими нормативными требованиями и настоящим Договором.

2.1.2.  По письменному требованию Дольщика информировать его о ходе строительства Объекта. 

2.1.3.  Обеспечить получение Разрешения на ввод Объекта в эксплуатацию.

2.1.4. Передать Дольщику Квартиру, качество которой соответствует условиям Договора, проектной документации, техническим регламентам, при условии, что Дольщиком выполнены все условия в части исполнения денежных обязательств перед Застройщиком, предусмотренных Договором и (или) действующим законодательством РФ.

2.1.5. В порядке, предусмотренном Договором направить Дольщику письменное уведомление о завершении строительства Объекта и готовности Квартиры к передаче, по адресу, указанном в разделе 10 «Адреса и реквизиты Сторон» Договора. 

2.1.6. В течение 5 (пяти) рабочих дней уведомить Банк о намерении Застройщика или Дольщика досрочно расторгнуть Договор или о намерении внесения изменений в Договор.

2.1.7. В течение 5 (пяти) рабочих дней уведомить Банк о невыполнении или ненадлежащем выполнении Дольщиком обязательств по Договору, в т.ч. обязательств Дольщика по приемке Квартиры.

2.1.8. В период действия Договора не заключать с третьими лицами каких-либо сделок в отношении Квартиры.
2.2. Дольщик обязан:

2.2.1. Внести долевой взнос в сроки и на условиях, предусмотренных настоящим Договором. 

2.2.2. Принять Квартиру по акту приёма-передачи в срок, указанный в п. 3.3. Договора.

2.2.3. До момента приемки Квартиры в срок, указанный в уведомлении Застройщика, осуществить осмотр Квартиры с подписанием соответствующего акта осмотра. 

2.2.4. Нести все имущественные риски, связанные с гибелью или порчей Квартиры, находящегося в ней имущества (в том числе приборов учёта) и общего имущества Объекта, со дня подписания с Дольщиком акта приема-передачи Квартиры, либо с момента составления Застройщиком одностороннего акта приема-передачи Квартиры в соответствии с п. 3.6. настоящего Договора.

2.2.5. Нести все расходы по содержанию Квартиры и общего имущества Объекта, оплату коммунальных услуг с момента подписания акта приема-передачи Квартиры, либо с момента составления Застройщиком одностороннего акта приема-передачи Квартиры в соответствии с п. 3.6. настоящего Договора, вне зависимости от наличия или отсутствия у Дольщика зарегистрированного права собственности на Квартиру.

При этом обязательство, описанное в настоящем пункте Договора, расценивается, как возникшее из Договора и добровольно принятое Дольщиком, и по соглашению Сторон, не подлежит оспариванию по мотивам несоответствия ст. 153 ЖК РФ, ввиду того, что указанная норма устанавливает момент возникновения законной, а не договорной, обязанности по оплате жилья и коммунальных услуг. 

2.2.6. Дольщик не вправе производить работы по отделке Квартиры или установке внутреннего оборудования в Квартире, а также производить работы по переносу или сносу перегородок, дверных проемов, изменению местоположений санитарных узлов, мест прохождения стояков горячего и холодного водоснабжения, канализационных стояков, стояков и радиаторов отопления, электрощитов, изменению функционального назначения помещений в Квартире, до подписания Дольщиком акта приема-передачи Квартиры. До государственной регистрации права собственности Дольщика на Квартиру не допускаются работы по перепланировке и реконструкции Квартиры.

В случае самовольного выполнения Дольщиком перепланировки Квартиры Застройщик имеет право ограничить Дольщику свободный доступ в Квартиру, установив собственные входные двери и замки, а также за счет Дольщика привести Квартиру в состояние, соответствующее проекту. Самовольно выполненные Дольщиком отделимые и неотделимые улучшения в Квартире возмещению Дольщику не подлежат. Дольщик несет ответственность по возмещению Застройщику и/или третьим лицам убытков, причиненных самовольной перепланировкой и/или переоборудованием Квартиры до государственной регистрации права собственности на Квартиру.

Дольщику не рекомендуется производить перепланировку Квартиры после приемки Квартиры и до момента регистрации права собственности на Квартиру без официального согласования перепланировки в уполномоченных органах во избежание отказа в государственной регистрации права собственности в связи с изменением планировок и иных неблагоприятных последствий, а также во избежание утраты Дольщиком гарантий качества Застройщика на Квартиру, оборудование и инженерные системы. 

Застройщик освобождается от ответственности в случае отказа в регистрации права собственности Дольщику на Квартиру, по основаниям, указанным в настоящем пункте Договора. 

2.2.7. Лично или через представителя, путем выдачи соответствующей доверенности, произвести действия по подаче документов на государственную регистрацию Договора и дополнительных соглашений к нему (и залога вытекающих из Договора имущественных прав Дольщика в силу закона в пользу Банка) в Управление Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Санкт-Петербургу и нести соответствующие расходы по государственной регистрации в установленном законом порядке.

2.2.8. По истечении одного года после подписания Сторонами акта приема-передачи Квартиры, в предварительно согласованное время, допустить уполномоченного представителя Застройщика в Квартиру для осуществления контроля за состоянием Квартиры, а также технологического и инженерного оборудования, входящего в состав Квартиры, в рамках гарантийных обязательств Застройщика. 

2.2.9. Уплатить Застройщику предусмотренные Договором и (или) действующим законодательством РФ неустойки (пени, штрафы) до подписания акта приема-передачи Квартиры.
2.2.10. Перед осуществлением действий по государственной регистрации права собственности на Квартиру, осуществить совместно с Банком все действия, необходимые для оформления, регистрации и выдачи Банку Закладной по правилам п. 1.8. Договора, удостоверяющей возникновение в силу закона ипотеки Квартиры в пользу Банка. Дольщик обязуется не подавать заявление о регистрации права собственности на Квартиру до выполнения своих обязательств по оформлению Закладной, которая предъявляется на государственную регистрацию одновременно с государственной регистрацией права собственности Дольщика на Квартиру.
2.2.11. В течение 10 (десяти) рабочих дней представить в Банк заверенную Застройщиком копию Акта приема-передачи квартиры или иного документа о передаче, оформленного между Застройщиком и Дольщиком, и свидетельствующего о передаче Дольщику Квартиры.

2.2.12. В течение 5 (пяти) рабочих дней уведомить Банк о намерении Застройщика или Дольщика досрочно расторгнуть Договор или о намерении внесения изменений в Договор.

2.2.13. До полного погашения Банку задолженности по Кредитному договору, указанному в п.5.2. Договора, без согласия Банка не передавать свои права по Договору третьим лицам. 

3. СРОКИ И ПОРЯДОК ПЕРЕДАЧИ КВАРТИРЫ

3.1. Застройщик обязуется передать Дольщику Квартиру по акту приёма-передачи не позднее «31» декабря 2018 года, после получения Разрешения на ввод Объекта в эксплуатацию, в котором указывается дата передачи, основные характеристики Квартиры и к которому прилагается инструкция по эксплуатации Квартиры, являющаяся неотъемлемой частью акта приёма-передачи Квартиры.
Застройщик вправе передать Квартиру Дольщику досрочно, в любое время после фактического получения Разрешения на ввод Объекта в эксплуатацию. Дольщик не вправе отказываться от досрочной приёмки Квартиры.

3.2. Уведомление о завершении строительства Объекта и готовности Квартиры к передаче должно быть направлено Дольщику не позднее, чем за месяц до наступления срока, указанного в пункте 3.1. Договора, заказным письмом с описью вложения и уведомлением о вручении по указанному в настоящем Договоре адресу для направления почтовой корреспонденции или вручено Дольщику лично под расписку. Уведомление о завершении строительства Объекта и готовности Квартиры к передаче не будет являться досрочным, если оно отправлено ранее, чем за один месяц до окончания срока передачи, указанного в п. 3.1. Договора.

3.3. Дольщик, получивший уведомление Застройщика о завершении строительства Объекта и готовности Квартиры к передаче, обязан приступить к ее приемке в течение 14 (четырнадцати) календарных дней с момента получения уведомления Застройщика.

3.4. Застройщик считается не нарушившим срок передачи Квартиры, указанный в п. 3.1. Договора, если уведомление о завершении строительства Объекта и готовности Квартиры к передаче будет направлено Дольщику в срок, указанный в п. 3.2. Договора (о чем свидетельствует дата отправки на оттиске почтового штемпеля), а:

·  Дольщик получил указанное уведомление Застройщика по истечении срока передачи Квартиры, указанного в п. 3.1. Договора, или

· Дольщик получил указанное уведомление Застройщика, но не явился для приемки Квартиры, или

· Оператор почтовой связи возвратил заказное (ценное) письмо, в котором содержалось уведомление о необходимости приемки Квартиры, с сообщением об отказе Дольщика от его получения либо по причине отсутствия Дольщика по почтовому адресу, указанному в настоящем Договоре в качестве адреса для направления корреспонденции или в разделе 10 настоящего Договора. 

3.5. Дольщик имеет право отказаться от приёмки Квартиры и подписания акта приема-передачи Квартиры только в случае несоответствия качества Квартиры требованиям настоящего Договора при условии, что в результате осмотра Квартиры Сторонами был составлен акт осмотра с перечнем несоответствий передаваемой Квартиры условиям Договора, проектной документации, техническим регламентам. 

После устранения несоответствий (недостатков) передаваемой Квартиры, Дольщик обязан принять Квартиру по акту приёма-передачи, в течение 2-х рабочих дней после получения Дольщиком извещения об устранении несоответствий (недостатков). Сообщение об устранении несоответствий (недостатков) и о готовности Квартиры к повторной передаче может быть направлено Дольщику в любое время заказным письмом, с описью вложения и уведомлением о вручении. 

При этом, руководствуясь положениями п. 2 и 3 ст. 720 Гражданского Кодекса РФ (далее ГК РФ), Дольщик лишается права ссылаться в дальнейшем на явные недостатки, которые не были выявлены им при приемке Квартиры и/или не были зафиксированы в акте осмотра, и лишается права в последующем отказываться от приемки Квартиры со ссылкой на новые недостатки, не зафиксированные ранее в акте осмотра. 

3.6. При уклонении Дольщика от принятия Квартиры в предусмотренный пунктом 3.3. Договора срок, и/или при отказе Дольщика от принятия Квартиры (за исключением случая, указанного в пункте 3.5. Договора) Застройщик по истечении одного месяца с момента истечения срока, указанного в п. 3.1. Договора составляет односторонний акт приема-передачи Квартиры. Односторонний акт приема-передачи Квартиры составляется в случае, если Застройщик обладает сведениями о получении Дольщиком уведомления о завершении строительства Объекта и готовности Квартиры к передаче, либо если оператором почтовой связи заказное письмо-уведомление возвращено с сообщением об отказе Дольщика от его получения или в связи с отсутствием Дольщика по указанному в Договоре адресу.

3.7. В случае, если строительство Объекта не может быть завершено в срок, указанный в п. 3.1. Договора, Застройщик, не позднее, чем за 2 (два) месяца до истечения вышеуказанного срока, направляет Дольщику предложение об изменении Договора и Сторонами согласуется новый срок передачи Квартиры путем подписания соответствующего дополнительного соглашения к Договору. 

4. КАЧЕСТВО КВАРТИРЫ И ОБЪЕКТА. ГАРАНТИЙНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА
4.1. Застройщик обязан передать Дольщику Квартиру, комплектность и качество которой соответствует условиям настоящего Договора, требованиям технических регламентов, проектной документации и градостроительных регламентов, а также иным обязательным требованиям, а также передать инструкцию по эксплуатации Квартиры. 
4.2. Комплектность и качество Квартиры считаются соответствующими условиям настоящего Договора при условии, что в Квартире присутствуют и установлены все конструктивные элементы, указанные в Приложении 2 к настоящему Договору. Отсутствие на момент передачи Квартиры электроэнергии, тепла, воды, работающих лифтов, телефонов, регулярного вывоза мусора не означает нарушение требований о качестве Квартиры на том основании, что в момент получения разрешения на ввод Объекта в эксплуатацию Объект подключен ко всем необходимым системам, но при этом могут отсутствовать договоры на эксплуатацию по постоянной схеме, теплоснабжение и водоснабжение, электроснабжение могут подаваться по временной схеме и с перебоями, так как соответствующие договоры постоянной эксплуатации, водоснабжения, теплоснабжения, энергоснабжения и т.п. заключаются поставщиками ресурсов с эксплуатирующей организацией после получения разрешения на ввод Объекта в эксплуатацию и после передачи Объекта эксплуатирующей организации, что происходит после передачи квартир и нежилых помещений дольщикам. При этом Застройщик не отвечает за неисправности указанных в настоящем пункте Договора систем, которые произошли не по его вине, или произошли в результате обстоятельств непреодолимой силы, а также за аварийные или плановые требования отключения указанных ресурсов соответствующих компаний-поставщиков.

4.3. Стороны признают, что площадь Квартиры, передаваемой Дольщику, может отличаться от площади, указанной в п. 1.2 настоящего Договора, и это не будет считаться существенным изменением размера Квартиры и нарушением требований о качестве Квартиры, при условии, что отклонения площади не будут превышать пределы, установленные настоящим Договором. Стороны признают, что не считается существенным изменением размера Квартиры отклонение площади Квартиры, по результатам обмеров ПИБ, от площади Квартиры, указанной в п. 1.2 настоящего Договора, в пределах пяти процентов как в большую, так и в меньшую сторону.

4.4. Стороны допускают, что площадь отдельных комнат, кухни и других помещений может быть уменьшена или увеличена за счёт, соответственно, увеличения или уменьшения других помещений Квартиры, в результате возникновения неизбежной погрешности при проведении строительно-монтажных работ. Такие отклонения считаются допустимыми (т.е. не являются нарушением требований о качестве Квартиры и существенным изменением размеров Квартиры) при условии, что общая площадь Квартиры не меняется, либо меняется в пределах, не превышающих указанных в п. 4.3. настоящего Договора.

4.5. Не является нарушением требований о качестве Квартиры и не считается существенным изменением проектной документации по строительству Объекта следующие согласованные путем подписания настоящего Договора с Дольщиком изменения в Объекте (и, соответственно в проектной документации):

· Создание в коридорах лестничных площадок тамбуров, либо, наоборот, их ликвидация;
· Создание вентиляционных каналов и шахт в кухнях, которые будут выступать из стен и уменьшать площадь кухни в пределах 10% включительно проектной площади кухни, при условии, что изменение общей фактической площади Квартиры, не превысит размеры, установленные в п. 4.3. Договора;

· Размещение в Квартире объектов согласно требованиям противопожарных норм;

· Появление или удаление дополнительных балконов, лоджий вне Квартиры Дольщика, появление или удаление козырьков парадных, пандусов, перил лестниц Объекта, при условии, что они не затеняют Квартиру Дольщика;

· Появление или удаление сетей электро-, тепло-, водоснабжения или канализации на лестничных площадках;

· Изменение цвета и/или материала наружной отделки фасада Объекта, элементов фасада Объекта, элементов фасадной отделки и декора, общего дизайн проекта Объекта, включая цвет, материал, отделку, декор, в том числе мест общего пользования Объекта и иных помещений, входящих в состав общего имущества всех собственников квартир и нежилых помещений на Объекте;

· Изменение проекта благоустройства прилегающей территории Объекта.
4.6. Под существенным нарушением требований о качестве Квартиры в целях настоящего Договора, Стороны договорились понимать непригодность Квартиры в целом, либо каких-либо из её комнат для постоянного проживания, что определяется по критериям, установленным «Положением о признании помещения жилым помещением, жилого помещения непригодным для проживания и многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу», утверждённым Постановлением Правительства РФ № 47 от 28.01.2006 г., и иными законодательными актами.

4.7. Застройщиком устанавливается гарантийный срок для Объекта, за исключением технологического и инженерного оборудования, входящего в состав такого Объекта, на предъявление требований в связи с ненадлежащим качеством Квартиры, который составляет 5 (пять) лет и начинает исчисляться со дня выдачи (подписания) разрешения на ввод Объекта в эксплуатацию.

Гарантийный срок на технологическое и инженерное оборудование, входящее в состав передаваемого участникам долевого строительства Объекта, составляет 3 (три) года и исчисляется со дня подписания первого передаточного акта или иного документа о передаче Объекта.

Застройщик не несет ответственности за недостатки (дефекты) Квартиры, обнаруженные в течение гарантийного срока, если докажет, что они произошли вследствие нормального износа Квартиры (оборудования) или входящих в состав элементов отделки, систем инженерно-технического обеспечения, конструктивных элементов, изделий, нарушения требований технических регламентов, градостроительных регламентов, иных обязательных требований к процессу эксплуатации Квартиры (оборудования) или входящих в её (его) состав элементов отделки, систем инженерно-технического обеспечения, конструктивных элементов, изделий либо вследствие ненадлежащего их ремонта, проведенного самим Дольщиком или привлеченными им третьими лицами, а также если недостатки (дефекты) Квартиры (оборудования) возникли вследствие нарушения предусмотренных предоставленной Дольщику инструкцией по эксплуатации Квартиры (оборудования) правил и условий эффективного и безопасного использования Квартиры (оборудования), входящих в её (его) состав элементов отделки, систем инженерно-технического обеспечения, конструктивных элементов, изделий. В частности, Застройщик не будет нести ответственность за недостатки инженерного оборудования, если будет установлено, что Дольщик в течение гарантийного срока менял места прохождения стояков водоснабжения, канализационных стояков, трубопроводов и радиаторов отопления без согласования этого с уполномоченными органами и проектными организациями, имеющими лицензию или соответствующие допуски на проведение работ, заменял указанные стояки и радиаторы на другие, не предусмотренные проектом строительства Объекта, производил изменения в системе электроснабжения Квартиры, в том числе менял место расположения квартирного электрощита без согласования с уполномоченными органами.

4.8. Объект имеет встроенные нежилые помещения, являющиеся отдельными объектами недвижимости и подлежащие передаче третьим лицам по отдельным договорам участия в долевом строительстве или по иным инвестиционным договорам, либо остающиеся в собственности Застройщика.

Назначение таких нежилых помещений определяется Проектной декларацией, может изменяться, что будет отражаться в изменениях, вносимых в Проектную декларацию.

При этом не считается сменой назначения нежилых помещений и не может считаться существенным нарушением настоящего Договора и/или основанием для его расторжения Дольщиком по правилам ст. 9 Закона следующие изменения в использовании встроенных нежилых помещений:

· Ввод в состав планируемого магазина или вывод из состава магазина торговых площадей, ввод или вывод из состава Объекта предприятий бытовых услуг (салонов красоты и т.п.), предприятий общественного питания (кафе, ресторанов, столовых и т.п.), объектов размещения досуговых и иных центров (центров раннего развития детей и т.п.);

· Замена части площадей на офисные помещения, изменение видов и объемов площадей магазинов, предприятий бытовых услуг, предприятий общественного питания, объектов размещения досуговых и иных центров;

· Смена конкретного лица-владельца помещения без изменения его назначения.

4.9. Допускается создание в Объекте без специального согласования с Дольщиком (в том числе выделение в первоначально предусмотренных нежилых помещениях, входящих в состав общего имущества) не предусмотренных первоначально проектной документацией дополнительных нежилых помещений, которые также будут оставаться в составе общего имущества всех собственников квартир Объекта по правилам статьи 36 ЖК РФ, но будут иметь конкретное назначение, как то: колясочная, помещение эксплуатационной службы для размещения диспетчера, сантехника, электрика, а также технические помещения (для размещения, например, оборудования телефонизации Объекта и т.п.) на первом и верхних технических этажах Объекта (при наличии таковых по проекту). Допускается также сокращение числа технических помещений, смена мест их расположения, и это не будет считаться нарушением настоящего Договора.

4.10. Действия и события, указанные в пунктах 4.8-4.9. настоящего Договора, не будут считаться нарушением условий Договора о качестве Квартиры, существенным нарушением условий Договора, существенным изменением проектной документации, несогласованным изменением назначения общего имущества, встроенных нежилых помещений, влекущих ответственность Застройщика или основания для расторжения настоящего Договора Дольщиком в одностороннем порядке или судебном порядке по правилам ст. 9 Закона РФ от 30.12.2004 года № 214-ФЗ.

4.11. В процессе строительства Объекта возможны изменения параметров помещений, входящих в состав Квартиры, а также возможно отклонение помещений, входящих в состав Квартиры, самой Квартиры, от осевых линий по проектной документации.

5. ДОЛЕВОЙ ВЗНОС
5.1. Общий размер долевого взноса, подлежащего внесению Дольщиком Застройщику (далее по тексту – «Цена Договора» или «долевой взнос»), составляет: __рубль, 00 копеек), (НДС не облагается). Цена Договора может быть изменена в соответствии с условиями п. 5.7. Договора.
Общий размер долевого взноса не привязан жестко к стоимости строительства единицы площади Квартиры или Объекта, так как зависит от множества факторов, в частности от Квартиры, стадии строительства в момент заключения настоящего Договора, и рассчитывается при заключении Договора с применением индивидуальных коэффициентов и процентов в зависимости от графика оплаты долевого взноса (период рассрочки, размер промежуточных платежей), индивидуальных особенностей оплаты и т.п. 

5.2. Цена Договора оплачивается Дольщиком за счет собственных и кредитных средств, предоставляемых ему Банком на основании Кредитного договора, подлежащего заключению между Банком и Дольщиком в городе Санкт-Петербурге (далее по тексту – «Кредитный договор»), в размере и порядке установленном настоящим Договором.
Кредит предоставляется Банком Дольщику в сумме: __рубль, 00 копеек) на срок (заполняет банк) месяцев, с взиманием (заполняет банк) % годовых за пользование кредитом на этапе строительства Объекта, и (заполняет банк)  % годовых после оформления Квартиры в собственность Дольщика с возникновением в силу закона ипотеки Квартиры в пользу Банка и предоставления подтверждающих документов в Банк.

5.3. Оплата Цены Договора по настоящему Договору производится Дольщиком в следующем порядке:  
5.3.1. Часть Цены Договора в размере __рублей, 00 копеек) оплачивается Дольщиком за счет собственных средств с использованием аккредитива.
5.3.2. Оставшаяся часть Цены Договора в размере __рубль, 00 копеек) оплачивается Дольщиком за счет кредитных средств, предоставляемых Дольщику по Кредитному договору, с использованием аккредитива.
5.3.3. Не позднее 5 (пяти) банковских дней с момента подписания настоящего Договора Дольщик открывает в Банке в пользу Застройщика безотзывный (депонированный) покрытый аккредитив (далее по тексту – «аккредитив»), исполняемый без акцепта Дольщика, на сумму Цены Договора на следующих условиях:
Вид аккредитива: покрытый, безотзывный (документарный);

Плательщик: __
Банк-эмитент:
ПАО «Банк «Санкт- Петербург»

Банк получателя: Северо-Западный банк ПАО Сбербанк  в г. Санкт-Петербурге
Исполняющий банк: ПАО «Банк «Санкт- Петербург»

Получатель: Общество с ограниченной ответственностью «Остров Девелопмент» (ИНН 7801440694, КПП 780101001, ОГРН 1077847444784)

Расчетный счет 40702810255040016856 

Северо-Западный банк ПАО Сбербанк в г. Санкт-Петербурге

Корреспондирующий счет 30101810500000000653

БИК 044030653
Условия оплаты: без акцепта;

Срок действия аккредитива –(заполняет банк)  календарных дней. Аккредитив может быть продлен один раз на срок не более (заполняет банк)  календарных дней. 

5.3.4. Оплата по аккредитиву (исполнение аккредитива) производится путем перечисления денежных средств на расчетный счет Застройщика (получателя по аккредитиву), указанный в настоящем пункте Договора, после предоставления в Исполняющий банк Застройщиком (получателем средств по аккредитиву) или иным лицом, уполномоченным Застройщиком, следующих документов:

- оригинал или нотариально удостоверенная/заверенная Застройщиком копия настоящего Договора, зарегистрированного в установленном порядке, с отметками федерального органа исполнительной власти, уполномоченного в области государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, о государственной регистрации настоящего Договора и о регистрации залога имущественных прав (прав требования) Дольщика в силу закона в пользу Банка.

5.3.5. Все связанные с аккредитивом банковские комиссии, в том числе за открытие аккредитива, оплачивает Дольщик в соответствии с тарифами Банка. 

5.3.6. Днем открытия аккредитива считается дата открытия аккредитива Банком, указанная в самом аккредитиве. Если Застройщик не сможет получить денежные средства с аккредитива по причинам, вызванным действиями / бездействиями Дольщика, Дольщик будет обязан либо продлить срок действия аккредитива, либо внести сумму, являющуюся долевым взносом в соответствии с условиями настоящего Договора, в течение 5 (пяти) рабочих дней с момента фактического получения Договора с отметкой о государственной регистрации. В противном случае Дольщик будет считаться нарушившим срок платежа. Если по причинам, вызванным действиями Застройщика, настоящий Договор не будет зарегистрирован, и Застройщик не получит денежные средства с аккредитива до закрытия аккредитива, хотя будет иметь такую возможность, Дольщик не будет считаться просрочившим уплату соответствующей части цены Договора. При этом Дольщик будет обязан уплатить её в течение 5 (пяти) рабочих дней по истечении срока действия аккредитива путем перечисления денежных средств на расчетный счет Застройщика и при условии предоставления в Банк Договора, содержащего отметку государственных регистрирующих органов о его государственной регистрации и государственной регистрации залога права требования в силу закона в пользу Банка, а если к этому моменту Договор не будет по каким-либо причинам зарегистрирован, то в течение 5 (пяти) рабочих дней с момента фактического получения и предоставления в Банк Договора с отметкой о его  государственной регистрации и государственной регистрации залога права требования в силу закона в пользу Банка. В противном случае Дольщик будет считаться нарушившим срок платежа. В случае возникновения у Исполняющего банка сомнений в подлинности документов, предоставляемых для оплаты по аккредитиву (исполнения аккредитива), Дольщик обязан подтвердить Исполняющему банку возможность совершения платежа по аккредитиву не позднее 1 (одного) рабочего дня после получения соответствующего запроса.

5.3.7. Стороны вправе согласовать иные вопросы, связанные с расчетами по аккредитиву, в отдельном соглашении. Допускается внесение изменений в условия ранее открытого аккредитива. При этом изменение перечня документов, необходимых к предоставлению получателем, суммы аккредитива, наименования сторон по аккредитиву невозможно. Получение Застройщиком денежных средств по аккредитиву осуществляется в срок не позднее 2 (двух) рабочих дней с даты государственной регистрации настоящего Договора в пределах срока действия аккредитива.
5.3.8. Досрочное закрытие аккредитива возможно только на основании отзыва Дольщика при предоставлении заявления Дольщика и письменного согласия Застройщика. 

5.3.9. Если Застройщик не сможет получить денежные средства по аккредитиву по причинам, вызванным действиями / бездействиями Дольщика, либо в случае приостановки государственной регистрации настоящего Договора, Дольщик будет обязан продлить срок действия аккредитива. В противном случае Дольщик будет считаться нарушившим срок платежа.
В случае отказа государственных регистрирующих органов в регистрации настоящего Договора Дольщик имеет право продлить срок действия аккредитива.

В случае отказа государственных регистрирующих органов в регистрации настоящего Договора по любым причинам, при отсутствии продления срока действия аккредитива, денежные средства, размещенные Дольщиком на аккредитиве, не позднее дня закрытия аккредитива, подлежат возврату на счет Дольщика, с которого были списаны (перечислены) денежные средства в счет покрытия по аккредитиву.

В случае, если основания, послужившие причиной отказа в государственной регистрации настоящего Договора, не будут устранены, и Договор не будет зарегистрирован в течение срока действия аккредитива, Договор считается незаключенным.
В день возврата (поступления) денежных средств на счет Дольщика, с которого были списаны (перечислены) денежные средства в счет покрытия по аккредитиву, последний осуществляет погашение всей имеющейся в Банке задолженности по Кредитному договору. 

5.3.10. Обязательства Участника долевого строительства по настоящему договору считаются выполненными после полной оплаты Цены Договора, в сроки, согласованные Сторонами в п.5.3. настоящего Договора. Положения пунктов 5.3.3. - 5.3.9. Договора, несмотря ни на что иное, указанное в настоящем Договоре, рассматриваются Сторонами как включённое в текст Договора отдельное соглашение о порядке открытия аккредитива, в обеспечение исполнения обязательств Дольщика по оплате Цены Договора, которые возникнут после заключения (государственной регистрации) Договора. Положения пункта 5.3.3. -5.3.9. Договора рассматриваются Сторонами как действующие отдельно от прочих положений Договора – с момента подписания Договора, вне зависимости от государственной регистрации Договора. С момента государственной регистрации Договора все положения об аккредитиве и расчётах по нему будут считаться частью Договора, регулирующей порядок и сроки оплаты Цены Договора, а в части правил открытия аккредитива они будут рассматриваться как положения, регулирующие отношения Сторон, возникшие до заключения Договора, согласно п. 2 ст. 425 ГК РФ.

Стороны определили, что Квартира с момента передачи её Дольщику и до момента полной оплаты не будет находиться в залоге у Застройщика.

5.4. Днем платежа и днем исполнения обязательства по внесению части долевого взноса за счет собственных средств Сторонами признается день получения денежных средств Застройщиком на расчетный счет, указанный в Разделе 10 настоящего Договора. Днем платежа и днем исполнения обязательств по внесению части долевого взноса за счет кредитных средств, предоставленных Дольщику по Кредитному договору, Сторонами признается день перечисления Исполняющим банком денежных средств, размещенных на аккредитиве, на расчетный счет Застройщика, указанный в п.5.3. настоящего Договора. В случае возврата Застройщиком Дольщику денежных средств Стороны понимают под днем исполнения обязательств Застройщика по возврату долевого взноса - дату списания денежных средств с расчетного счета Застройщика.

5.5. Дольщик не имеет права осуществлять расчеты по Договору (за исключением открытия аккредитива) до момента фактического получения Договора с государственной регистрации. В случае поступления на расчетный счет Застройщика денежных средств от Дольщика (либо третьего лица по поручению Дольщика) в счет оплаты Цены Договора до момента фактического получения Договора с государственной регистрации, Застройщик возвращает Дольщику полученные денежные средства путем перечисления на расчетный счет, с которого данные денежные средства были перечислены Застройщику в течение 10 (десяти) рабочих дней с даты зачисленных денежных средств на расчетный счет Застройщика. В случае, если денежные средства были перечислены на расчетный счет Застройщика с корреспондентского счета банка (без открытия в банке счета Дольщика), возврат осуществляется путем перечисления денежных средств на счет Дольщика, указанный им в соответствующем заявлении, либо иным, не запрещенным законом способом. При этом денежные средства, поступившие на расчетный счет Застройщика в случае, предусмотренном настоящим пунктом, не считаются привлеченными Застройщиком на основании Договора.
5.6. Платежи производятся любым незапрещенным действующим законодательством РФ способом.

5.7. Если после проведения обмеров Квартиры ПИБ ее площадь (площадь всех частей Квартиры, не включая площадь балконов, лоджий и террас) будет отличаться от площади Квартиры, указанной в п.1.2. Договора, как в большую, так и в меньшую сторону, Стороны производят перерасчет по Договору в следующем порядке:
· В случае отклонения общей площади Квартиры по Договору (п.1.2. Договора) и площади Квартиры по результатам обмеров ПИБ, в сторону увеличения, Дольщик доплачивает Застройщику в течение 15 (Пятнадцати) календарных дней со дня получения от Застройщика сообщения об этом, но в любом случае не позднее даты подписания Акта приема-передачи Квартиры с Застройщиком, стоимость разницы, исходя из стоимости одного квадратного метра. 

· В случае отклонения общей площади Квартиры по Договору (п.1.2. Договора) и площади Квартиры по результатам обмеров ПИБ, в сторону уменьшения, Застройщик обязан возвратить разницу, исходя из стоимости одного квадратного метра. Возврат такой суммы осуществляется Застройщиком в течение 15 (Пятнадцати) календарных дней со дня получения от Дольщика соответствующего заявления, с указанием счета, на который должен быть произведен возврат.  Застройщик имеет право не исполнять денежных обязательств перед Дольщиком в соответствии с настоящим пунктом, до получения письменного заявления Дольщика со всеми реквизитами счета Дольщика.
· Изменение цены Договора не производится в случае отклонения площадей балконов и/или лоджий/веранд/террас по данным государственного технического учета и технической инвентаризации от соответствующей площади, указанной в п. 1.2. Договора.

При этом исключительно для целей настоящего пункта стоимость одного квадратного метра строительства определяется как частное от деления общей суммы Цены Договора, указанной в пункте 5.1 настоящего Договора, на площадь Квартиры, указанную в 1.2. настоящего Договора, которая используется для изменения цены Договора по результатам обмеров государственного технического учета и технической инвентаризации составляет __  (__) рублей __ копеек (НДС не облагается). При этом указанная сумма долевого взноса на строительство одного квадратного метра не является стоимостью строительства одного квадратного метра приведенной площади Объекта или Квартиры с учетом положений пункта 5.10. Договора и не может быть использована в качестве таковой, для каких бы то ни было целей, если только Стороны не предусмотрят иное дополнительным соглашением. 
5.8. Если оплата долевого взноса произведена Дольщиком с нарушением сроков оплаты, предусмотренных Договором, после истечения установленного в разделе 3 настоящего Договора срока передачи Квартиры и Застройщик при этом не воспользуется предоставленным ему законодательством правом на одностороннее расторжение Договора, Застройщик будет обязан передать Дольщику Квартиру в срок не позднее одного месяца с момента оплаты Дольщиком последней части долевого взноса. 

5.9. Дольщик поручает Застройщику, а Застройщик берет на себя обязательства за счет средств Дольщика пропорционально причитающейся ему доле общей площади Объекта в размере общей площади Квартиры организовать строительство Объекта, производить финансирование всех работ, услуг и расходов, связанных с выполнением проекта по строительству и строительством Объекта в соответствии с требованиями законодательства РФ и положениями ст. 18 Закона, в том числе по возведению собственно Объекта, работ по строительству внешних инженерных сетей и иных необходимых элементов инженерной инфраструктуры, работ и услуг по присоединению и подключению Объекта к внешним источникам снабжения, работ и услуг по вводу Объекта в эксплуатацию, услуг по рекламе инвестиционного проекта по строительству Объекта и иных расходов, связанных со строительством Объекта, осуществляя расчеты со всеми участниками долевого строительства, а также выплачивать проценты по займам и кредитам, полученным на строительство Объекта. Дольщик также поручает Застройщику передать построенные за счет средств Дольщика внешние инженерные сети и иные объекты внешней инженерной инфраструктуры для их надлежащей эксплуатации в собственность специализированных предприятий, либо в собственность Санкт-Петербурга в лице ПАО Энергетики и Электрификации «Ленэнерго», ГУП «Водоканал Санкт-Петербурга», ГУП «ТЭК Санкт-Петербурга» или других специализированных предприятий. При невозможности выполнения указанного поручения (отказе специализированных предприятий принять сети в собственность) внешние инженерные сети Объекта поступают в общую долевую собственность всех участников долевого строительства Объекта, как общее имущество, в рамках ст. 36 ЖК РФ, и передаются Застройщиком по акту для учета и последующей эксплуатации эксплуатирующей организации.

5.10. Застройщик обязуется использовать средства Дольщика на строительство Объекта. При этом, Стороны по настоящему Договору соглашаются с тем, что, поскольку денежные средства на банковском счёте Застройщика обезличены, такое целевое использование означает, что Застройщик вправе пользоваться и распоряжаться денежными средствами, вносимыми Дольщиком в качестве долевого взноса по настоящему Договору, по своему усмотрению, но при условии, что сумма денежных средств, равная сумме долевого взноса Дольщика по настоящему Договору, будет израсходована Застройщиком на строительство Объекта в любой момент времени с момента ее внесения до завершения всех работ по строительству Объекта, внешних инженерных сетей  и благоустройства в соответствии с условиями настоящего Договора. При этом Стороны соглашаются, что часть денежных средств Дольщика поступает в собственность Застройщика в счет возмещения ранее израсходованных Застройщиком собственных средств на строительство Объекта, и любое последующее использование этой части средств является целевым.

5.11. Стороны также признают, что сумма, которая составит разницу между суммой долевого взноса Дольщика, указанной в п. 5.1 настоящего Договора, и стоимостью всех товаров, работ и услуг и иных затрат (расходов), необходимых для строительства (создания) Объекта (пропорционально оплаченной Дольщиком площади), при наличии такой разницы, является вознаграждением Застройщика за услуги по организации строительства Объекта. Денежные средства, составляющие вознаграждение Застройщика, Застройщик использует по своему усмотрению, и они являются собственностью Застройщика. 

5.12. Долевой взнос на строительство Объекта, установленный п. 5.1. Договора, является окончательным и согласованным на весь период действия Договора, независимо от изменения стоимости строительства Объекта, за исключением перерасчёта по правилам пункта 5.7. настоящего Договора. 

5.13. Причитающаяся Дольщику доля общей площади Объекта пропорционально площади Квартиры, указанной в п.1.2. Договора, не подлежит изменению в связи с возможным изменением стоимости строительства Объекта. 

5.14. Дольщик не имеет права требовать предоставления ему Застройщиком Квартиры до полной оплаты долевого взноса. Согласно ст. 359 ГК РФ Застройщик вправе удерживать Квартиру и не передавать ее Дольщику по акту приема-передачи Квартиры до полной оплаты долевого взноса, и в этом случае Застройщик не будет считаться нарушившим сроки передачи Квартиры, указанные в настоящем Договоре. Если оплата последней части долевого взноса произведена Дольщиком после установленного настоящим Договором срока передачи Квартиры, Застройщик будет обязан передать Дольщику Квартиру (т.е. заявить о готовности Квартиры к приемке с указанием времени и места приемки и обеспечить возможность осмотра и приемки Квартиры) в срок, не позднее 1 (одного) месяца с момента уплаты Дольщиком последней части долевого взноса. 

5.15. Дольщик не приобретает долю в праве общей собственности на Объект до полной оплаты своего долевого взноса. В случае частичной оплаты своего долевого взноса к моменту окончания строительства Объекта, Дольщик не вправе требовать предоставления ему иной квартиры или нежилого помещения в Объекте или иного имущества на сумму фактически понесенных им в качестве долевого взноса денежных средств, либо выдела ему в натуре какой-либо части Квартиры, части какой-либо иной квартиры или нежилого помещения, или приобретения иной квартиры или нежилого помещения на указанную сумму. В указанном случае отношения Сторон могут быть урегулированы только соглашением о пролонгации срока внесения долевого взноса и, соответственно, срока передачи Квартиры, либо путем расторжения настоящего Договора. 

5.16. В случае, если уплата долевого взноса производится Дольщиком единовременно, просрочка внесения платежа в течение более двух месяцев является основанием для одностороннего отказа Застройщика от исполнения настоящего Договора с соблюдением процедуры, описанной в разделе 7 настоящего Договора и в статье 9 Закона РФ от 30.12.2004 года № 214-ФЗ.

В случае если уплата долевого взноса производится Дольщиком путём внесения нескольких периодических платежей, то нарушение Дольщиком срока внесения платежа более чем три раза в течение двенадцати месяцев или просрочка внесения очередного платежа в течение более двух месяцев подряд, является основанием для одностороннего отказа Застройщика от исполнения настоящего Договора с соблюдением процедуры, описанной в разделе 7 настоящего Договора и в статье 9 Закона РФ от 30.12.2004 года № 214-ФЗ.

6. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН
6.1. В случае нарушения установленного настоящим Договором срока уплаты долевого взноса либо его части Дольщик уплачивает Застройщику неустойку (пени) в размере, определенном действующим законодательством на день исполнения обязательства, от суммы просроченного платежа за каждый день просрочки. Обязанность Дольщика по уплате указанной неустойки наступает не ранее предъявления Застройщиком соответствующего требования о ее взыскании.

6.2. В случае нарушения установленного настоящим Договором срока передачи Дольщику Квартиры (п. 3.1. Договора) Застройщик уплачивает Дольщику неустойку (пени) в размере, определенном действующим законодательством на день исполнения обязательства, от суммы долевого взноса за каждый день просрочки. Обязанность Застройщика по уплате указанной неустойки наступает не ранее предъявления Дольщиком соответствующего требования о ее взыскании. В случае нарушения предусмотренного Договором срока передачи Дольщику Квартиры вследствие уклонения участника долевого строительства от подписания передаточного акта или иного документа о передаче Квартиры Застройщик освобождается от уплаты Дольщику неустойки (пени) при условии надлежащего исполнения Застройщиком своих обязательств по Договору. 

6.3. В случае нарушения срока возврата денежных средств Дольщику по п. 7.5. или срока зачисления указанных средств на депозит нотариуса Застройщик уплачивает Дольщику неустойку (пени) в размере, определенном действующим законодательством на день исполнения обязательства, от суммы долевого взноса за каждый день просрочки. Обязанность Застройщика по уплате указанной неустойки наступает не ранее предъявления Дольщиком соответствующего требования о ее взыскании.

6.4. Застройщик не несёт установленной Законом ответственности за нарушение срока передачи Квартиры Дольщику, если акт приёма-передачи Квартиры не был подписан в установленный настоящим Договором срок в виду несоблюдения Дольщиком сроков приёмки, установленных пунктом 3.3 настоящего Договора. 

Застройщик не несёт установленной Законом ответственности за нарушение срока передачи Квартиры Дольщику, если Акт приёма-передачи не был подписан в установленный настоящим Договором срок ввиду невнесения Дольщиком к установленному сроку передачи Квартиры полной суммы долевого взноса, при условии, что Застройщик исполнит обязательства по передаче Квартиры в сроки, установленные пунктом 5.14 настоящего Договора.

Невыполнение Дольщиком требования о доплате долевого взноса по правилам пункта 5.7. Договора признается не внесением Дольщиком долевого взноса в полном объеме.

6.5. Стороны освобождаются от ответственности за частичное или полное неисполнение обязательств, по настоящему Договору, если это неисполнение явилось следствием событий или обстоятельств непреодолимой силы и возникших после заключения Договора в результате событий чрезвычайного характера, которые сторона не могла ни предвидеть, ни предотвратить. К таким событиям и обстоятельствам стороны, в частности, относят: стихийные бедствия, войну или военные действия, забастовки, изменения текущего законодательства, повлекшие за собой невозможность исполнения настоящего Договора. При наступлении указанных обстоятельств, сторона, для которой произошло наступление этих событий, должна немедленно известить другую сторону в десятидневный срок со дня наступления таких обстоятельств. При отсутствии своевременного извещения виновная сторона обязана возместить другой стороне убытки, причиненные не извещением или несвоевременным извещением. В случае возникновения обстоятельств непреодолимой силы, срок выполнения обязательств по Договору отодвигается соразмерно времени, в течение которого действуют такие обстоятельства и/или их последствия.   

6.6. За нарушение Дольщиком положений пункта 2.2.6 настоящего Договора, Застройщик вправе потребовать от Дольщика уплаты штрафа в размере двадцать пять процентов от суммы долевого взноса и возмещения всех убытков, включая, но не ограничиваясь расходами на устранение протечек, проведение дополнительных ремонтных работ, устранения вызванных действиями Дольщика претензий третьих лиц. Оплата Дольщиком штрафа и возмещение убытков осуществляется в течение одного месяца с момента получения Дольщиком соответствующего письменного требования Застройщика.

6.7. В соответствии с положениями пункта 2 статьи 7 Закона РФ от 30.12.2004 года № 214-ФЗ, Стороны устанавливают, что, в случае наличия каких-либо недостатков в качестве Квартиры, Дольщик вправе требовать от Застройщика только безвозмездного устранения недостатков в разумный срок. Порядок приёмки Квартиры при наличии недостатков определяется в соответствии с положениями раздела 3 настоящего Договора. 

6.8. Размер штрафных санкций и основания ответственности Сторон, помимо согласованных в настоящем Договоре, определяются на основании действующего законодательства РФ. 

6.9. В случае нарушения Дольщиком установленных настоящим Договором сроков внесения долевого взноса, Стороны согласовали следующую очередность погашения денежных обязательств Дольщика по уплате долевого взноса:

6.9.1. В первую очередь подлежат погашению (в том числе путем удержания Застройщиком из сумм внесенного долевого взноса) сумм неустоек (пеней), начисленных Дольщику на основании раздела 6 настоящего Договора

6.9.2. Во вторую очередь подлежит погашению сумма долевого взноса, указанная в п. 5.1. настоящего Договора. 

6.10. Застройщик вправе направить Дольщику уведомление, содержащее расчет суммы неустоек (пеней) и свидетельствующее о применении Застройщиком порядка погашения денежных обязательств Дольщика, установленного пунктом 6.9 настоящего Договора. 

6.11. Оплата всех штрафных санкций, неустоек (пеней), убытков и иных платежей по Договору, в том числе при дополнительной оплате долевого взноса, осуществляется Дольщиком за счет его собственных денежных средств.

6.12. Любые суммы, подлежащие уплате/удержанию в соответствии с условиями настоящего Договора, не распространяются на сумму кредитных средств, предоставляемых Дольщику Банком по Кредитному договору, и не могут быть удержаны из указанной суммы.

7. ОСНОВАНИЯ И ПОРЯДОК РАСТОРЖЕНИЯ ДОГОВОРА

7.1. Договор может быть расторгнут досрочно по взаимному согласию Сторон в период действия настоящего Договора. Сторона, по инициативе которой расторгается Договор, представляет другой Стороне письменное заявление о расторжении Договора. После получения другой Стороной заявления о расторжении Договора и согласования условий расторжения Договора, Стороны подписывают Соглашение о расторжении Договора.

7.2. Дольщик в одностороннем порядке вправе отказаться от исполнения Договора в следующих случаях:

- неисполнение Застройщиком обязательства по передаче Квартиры в срок, превышающий указанный в п. 3.1. Договора срок передачи Квартиры на два месяца, кроме случаев, перечисленных в п. 3.4., 3.5., 3.6., 5.14. Договора;

- неисполнение Застройщиком обязанностей по безвозмездному устранению недостатков согласно п. 6.7. Договора;
- существенного нарушения требований к качеству передаваемой Квартиры в соответствии с п. 4.3. Договора.

7.3. По требованию Дольщика, Договор, может быть, расторгнут в судебном порядке в следующих случаях:

- прекращение (приостановление) строительства Объекта при наличии обстоятельств очевидно свидетельствующих, о том, что Квартира, входящая в состав Объекта не будет передана в срок, указанный в п. 3.1. Договора;

- существенного изменения размера передаваемой Квартиры в соответствии с п. 4.3. Договора;

-  изменения назначения общего имущества и/или нежилых помещений, входящих в состав Объекта. 

7.4. Застройщик в одностороннем порядке вправе отказаться от Договора в случае неисполнения Дольщиком обязанности по уплате долевого взноса, предусмотренного п. 5.1. Договора, в случае если Договором предусмотрен единовременный платеж при просрочке более чем на два месяца или если Договором предусмотрена периодичность платежей – в случае систематического нарушения Дольщиком сроков внесения платежей, то есть более трех раз в течение 12 (двенадцати) месяцев и/или одного из платежей более чем на два месяца.

7.5.  В случае расторжения настоящего Договора по основаниям, предусмотренным п. 7.4. Договора, Застройщик обязан вернуть денежные средства, внесенные Дольщиком, в течение 10 (десяти) рабочих дней со дня расторжения Договора. Если в течение указанного срока Дольщик не обратится к Застройщику за получением денежных средств, указанные денежные средства перечисляются в депозит нотариуса не позднее дня, следующего за рабочим днем после истечения указанного срока, о чем сообщается Дольщику (кроме возврата денежных средств, внесенных Дольщиком в счет оплаты долевого взноса за счет кредитных средств, предоставленных Дольщику в соответствии с Кредитным договором, который осуществляется на открытый в Банке счет Дольщика).

7.6. В случае расторжения Договора Дольщик не вправе требовать от Застройщика передачи ему Квартиры.

7.7. При уменьшении Цены Договора, а также при расторжении Договора по любым причинам, в том числе по инициативе или в результате виновных действий одной из Сторон Договора, а равно, как и по соглашению Сторон, по решению суда, и в иных случаях, когда Застройщик обязан или будет обязан осуществить возврат Дольщику уплаченных денежных средств по настоящему Договору (в том числе в принудительном порядке) в силу того, что настоящий Договор утратит силу по любым причинам, а также в иных случаях, когда Дольщик не приобретет право собственности на Квартиру и/или ипотека в силу закона в пользу Банка не возникнет в установленном порядке, возврат денежных средств, внесенных Дольщиком в счет оплаты долевого взноса за счет кредитных средств, предоставленных Дольщику в соответствии с Кредитным договором, производится Застройщиком на счет Дольщика, открытый в Банке, в течение 30 (тридцати) рабочих дней с даты направления Застройщиком уведомления Банку о расторжении настоящего Договора, если  иные сроки возврата денежных средств не предусмотрены Федеральным законом № 214-ФЗ или настоящим Договором. При этом Застройщик обязан уведомить Банк по адресу его местонахождения, указанному в Договоре, путем направления письменного сообщения по почте заказным письмом с уведомлением о вручении в течение 3 (трех) рабочих дней с даты расторжения (прекращения) Договора. 
7.8. Дольщик не имеет права на односторонний внесудебный отказ от Договора при условии, что Застройщик надлежащим образом исполняет свои обязательства перед Дольщиком и соответствует требованиям к Застройщику, установленным Законом.
8. УСТУПКА ПРАВ ПО ДОГОВОРУ

8.1. Дольщик не вправе обменять Квартиру и свои права по настоящему Договору до уплаты долевого взноса в полном объеме.

8.2. Дольщик не вправе без согласия Застройщика и Банка уступать свои права, предусмотренные настоящим Договором, третьим лицам, даже после уплаты долевого взноса в полном объеме, согласно п. 2 ст. 382 ГК РФ, а также не вправе без согласия Застройщика и Банка заключать сделки по обеспечению своих обязательств перед третьими лицами залогом принадлежащего ему права требования предоставления Квартиры до оформления в установленном порядке права собственности Дольщика на Квартиру. 

При этом Застройщик вправе немотивированно отказать в выдаче согласия на передачу прав и обязанностей по настоящему Договору третьим лицам. Выдача Застройщиком согласия на передачу прав и/или обязанностей Дольщика по настоящему Договору (замену стороны в настоящем Договоре) в любом случае оформляется подписанием трёхстороннего соглашения о замене стороны в договоре, где участвует Дольщик, лицо, которому передаются права и обязанности по Договору, и Застройщик. За услуги по оформлению такого соглашения Застройщик взимает плату в размере одного процента от установленной в настоящем договоре суммы на момент передачи прав и обязанностей по договору полной суммы долевого взноса, в том числе НДС по действующей ставке, которую вправе вносить как Дольщик, так и лицо, которому передаются права и обязанности по Договору. Плата вносится отдельным платежом после выдачи Застройщиком подготовленного соглашения о замене стороны Дольщику и подписания его Дольщиком и лицом, которому передаются права и обязанности по Договору. Застройщик подписывает соответствующее соглашение о замене стороны в Договоре после его подготовки и подписания такого соглашения Дольщиком и лицом, которому передаются права и обязанности по Договору и получения оплаты за услуги по оформлению соглашения. 
Плата за оформление соглашения о замене стороны в договоре в случае замены Дольщика его супругом или близким родственником, в контексте соответствующих положений Семейного Кодекса РФ, взимается плата в размере полпроцента от установленной в настоящем договоре суммы на момент передачи прав и обязанностей по договору полной суммы долевого взноса, в том числе НДС по ставке, действующей в соответствии с законодательством РФ, при условии, что Дольщик представляет документы, однозначно подтверждающие степень родства. 

Замена Дольщика в договоре считается состоявшейся с момента государственной регистрации уступки прав по договору в органе, регистрирующем права на недвижимость и сделок с ней. Все действия и расходы для совершения регистрации замены Дольщика обязан производить Дольщик или лицо, которому передаются права и обязанности по Договору самостоятельно и за свой счет.

8.3. Уступка прав и обязанностей по Договору допускаются только с момента государственной регистрации Договора до момента подписания Сторонами акта приема-передачи Квартиры. 

8.4. Уступка Дольщиком прав требований по Договору допускается только одновременно с переводом долга на нового участника долевого строительства в порядке, установленном Гражданским Кодексом РФ и только с момента государственной регистрации Договора до момента подписания Сторонами акта приема-передачи Квартиры. Замена Дольщика в Договоре считается состоявшейся с момента государственной регистрации уступки прав по договору в органе, регистрирующим права на недвижимость и сделок с ней. 

9. ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ

9.1. Настоящий Договор считается заключённым с момента его государственной регистрации в органе, регистрирующем сделки с недвижимым имуществом. Застройщик вправе осуществить действия по регистрации настоящего Договора от имени Дольщика при условии выдачи Дольщиком соответствующей доверенности представителю Застройщика и получения Застройщиком уведомления от Исполняющего банка об открытии аккредитива в соответствии с п. 5.3. Договора.

Если Дольщик не представит Застройщику такую доверенность в течении 3 (трех) рабочих дней с даты подписания Договора, либо Дольщик не предпримет действий по самостоятельной явке в регистрирующий орган со всеми необходимыми для регистрации Договора документами и не представит документы, подтверждающие совершение указанных действий, в указанный срок, настоящий Договор считается незаключённым и Застройщик вправе будет заключить (и зарегистрировать) аналогичный договор на Квартиру, указанную в п. 1.2 настоящего Договора, с любым третьим лицом. 

Застройщик уведомляет Дольщика о том, что им не были совершены действия, направленные на государственную регистрацию Договора в связи, с чем подлежат применению положения абзаца 2 настоящего пункта. 

9.2. Договор действует до полного и надлежащего исполнения Сторонами всех обязательств по настоящему Договору.

9.3. Исполнение Застройщиком обязательств по Договору обеспечивается следующими способами:

9.3.1. Залогом. В соответствии с законодательством земельный участок, на котором ведётся строительство Объекта, а также сам строящийся Объект считаются находящимися в залоге у Дольщика и иных участников долевого строительства Объекта в обеспечение исполнения обязательств Застройщика. Права Дольщика, как Залогодержателя, порядок обращения взыскания на заложенное имущество, распределения средств, вырученных в результате обращения взыскания, порядок государственной регистрации возникновения и прекращения залога, момент возникновения и прекращения залога и другие аспекты залоговых правоотношений установлены действующим законодательством. 

9.3.2. Страхованием гражданской ответственности Застройщика за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательства по передаче Квартиры Дольщику.

9.4. Все дополнения и приложения к настоящему Договору действительны, в случае их составления в письменном виде, подписания обеими Сторонами и государственной регистрации в установленном действующим законодательством РФ порядке.

9.5. Во всем, не предусмотренном настоящим Договором, Стороны руководствуются законодательством РФ. 

9.6. Споры, возникающие при исполнении настоящего Договора, решаются Сторонами путем переговоров либо в судебном порядке, установленном действующим законодательством РФ. Срок для ответа на письменные претензии Дольщика устанавливается не позднее 30 (тридцати) календарных дней с даты поступления Застройщику указанной претензии. Срок для ответа на письменные претензии Застройщика устанавливается не позднее 5 (пяти) рабочих дней с даты поступления Дольщику указанной претензии.

9.7. В случае, если Стороны не известили друг друга об изменении своих реквизитов (наименований, фамилии, имени, отчества, паспортных данных, адресов, по которым им можно осуществлять отправку корреспонденции и уведомлений, предусмотренных настоящим Договором, банковских реквизитов), то уведомление, отправленное по адресу, указанному в настоящем Договоре, считается отправленным надлежащим образом, а действия Сторон по исполнению Договора считаются совершенными надлежащим образом.

9.8. Подписанием настоящего Договора, Дольщик дает свое согласие в соответствии с ФЗ № 152-ФЗ «О персональных данных» на обработку своих персональных данных. 

9.9. Все описанные в настоящем Договоре сроки исчисляются в календарных днях, если иное прямо не указано в настоящем Договоре или в Законе. В случае, если последний день срока приходится на нерабочий день, то последним днем срока считается ближайший следующий рабочий день. 

9.10. Применительно к условиям п. 3.3. Договора, днем получения уведомления Дольщиком является:

· день его передачи Дольщику лично, либо его представителю под расписку;

· день, определяемый по правилам оказания услуг почтовой связи, соответствующего оператора, если уведомление отправлено по почте регистрируемым почтовым отправлением с описью вложения и уведомлением о вручении.

9.11. Если уведомление было направлено/передано Дольщику несколькими способами, указанными в п. 9.10. Договора, днем получения такого уведомления будет считаться наиболее ранняя дата его получения одним из таких способов. 

9.12. Применительно к другим условиям Договора днем получения уведомления Дольщиком является, если иное в императивном (обязательном) порядке не предусмотрено законодательством Российской Федерации, день его передачи Дольщику лично, либо его представителю под расписку или десятый день со дня отправки уведомления по почте регистрируемым почтовым отправлением с описью вложения в адрес Дольщика, указанный в Разделе 10 Договора, в зависимости от того, какая дата наступит раньше.

9.13. Во всех случаях, когда, согласно настоящему Договору или в связи с ним, Застройщик несёт обязанность по выплате Дольщику каких-либо денежных средств, включая возврат денежных средств и иные выплаты при расторжении Договора, местом исполнения такой обязанности является место нахождения Застройщика.

9.14. Все предварительные договоры, протоколы, соглашения и переписка, предшествовавшие подписанию настоящего Договора и связанные с подготовкой к его подписанию, теряют силу с подписания настоящего Договора и не принимается во внимание при толковании условий настоящего Договора и выяснении истинной воли Сторон. 

9.15. Дольщик заверяет и гарантирует что, на дату подписания настоящего Договора, им получены все необходимые разрешения, одобрения и согласования, в том числе согласие супруги, если необходимо, а также что Дольщик не лишен дееспособности, не состоит под опекой и попечительством, не страдает заболеваниями, препятствующими осознать суть Договора, а также отсутствуют обстоятельства, вынуждающие совершить Договор на крайне невыгодных для себя условиях. 

9.16. Недействительность какого-либо из положений настоящего Договора не влечет недействительности остальных положений Договора. 

9.17. Договор составлен в трех подлинных экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу, один экземпляр – для Застройщика, один экземпляр – для Дольщика, один экземпляр – для Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Санкт-Петербургу.

9.18. Приложения:

9.18.1. – Приложение № 1 – Месторасположение Квартиры

9.18.2. – Приложение № 2 – Описание состояния Квартиры и комплектность
10.  АДРЕСА И РЕКВИЗИТЫ СТОРОН
	Застройщик:
	Дольщик:

	ООО «Остров Девелопмент»

ИНН 7801440694, КПП 780101001 

ОГРН 1077847444784

Адрес местонахождения и почтовый адрес: 199178, г. Санкт-Петербург, В.О. 18-я линия, дом № 45, лит. А, пом. 1-Н

Северо-Западный банк ПАО Сбербанк 

в г. Санкт-Петербурге

Расчетный счет 40702810255040016856 

Корреспондирующий счет 30101810500000000653
БИК 044030653
	ФИО
Дата рождения: «__»__ года
Пол: __
Паспорт: серия __ № __
Выдан: __, __года

код подразделения: __
Адрес регистрации: __
Адрес для переписки: __
Телефон: __
E-mail: __
Банковские реквизиты:

Расчетный счет: (заполняет банк)
ПАО «Банк «Санкт-Петербург» 

Корреспондирующий счет: (заполняет банк)
БИК: (заполняет банк)



ПОДПИСИ СТОРОН

	Застройщик:
	Дольщик:

	Генеральный директор 

ООО «Остров Девелопмент»

_______________________ (Хитров А.Б.)
	__
________________________ (__)


Приложение № 1

к Договору № __
участия в долевом строительстве многоквартирного дома

От «__»__20__года
Описание местоположения Квартиры в Объекте

Вид и назначение многоквартирного дома - __________________________

Этажность многоквартирного дома – 9-11 этажей

Общая площадь многократного дома в том числе подземной автостоянки: 43108,31 кв.м.

Материал наружных стен – 

Материал поэтажных перекрытий – 

Класс энергоэффективности - 

Класс сейсмостойкости - 

Назначение Квартиры (объекта долевого строительства) – жилое 

Этаж - 

Общая площадь Квартиры (за исключением площади балкона/лоджии) - __ м2 
Количество комнат – 

Площадь каждой комнаты (как указано на плане)  - 

Площадь помещений вспомогательного использования 

Площадь лоджий _____ (с учетом понимажющего коэффициента) - 

Площадь веранд_____ (с учетом понимажющего коэффициента) -

Площадь терасс _____ (с учетом понимажющего коэффициента) -
План Квартиры, содержащийся в Приложении № 1 к Договору обуславливает расположение Квартиры относительно других объектов на этаже и относительно жилого дома. Расположение дверных и оконных проемов, инженерного и иного оборудования в квартире указаны ориентировочно, фактическое их местоположение и размеры могут быть уточнены Застройщиком в результате проведения строительных работ в соответствии с проектной документацией.

Границы (месторасположение) Квартиры на плане в данном приложении обозначены (обведены) красным цветом.  

Мебель и оборудование, обозначенные на плане в данном приложении, не входят в условия настоящего договора и приведены только в качестве примера.

Подписи сторон:

	Застройщик
	Дольщик

	Генеральный директор 
ООО «Остров Девелопмент»

_______________________ (Хитров А.Б.)


	__ 
_______________(__)


Приложение № 2 к Договору № __ участия в долевом строительстве многоквартирного дома от «__»__20__года

Характеристика передаваемой Квартиры

1.  Конструкции:

Межквартирные стены – монолитный/сборный железобетон.

Внутренние перегородки – гипсокартон со звукоизоляцией, во влажных помещениях – бетонные блоки. 

Потолок – перекрытие из монолитного железобетона.

Пол – фиброцементная стяжка с шумоизоляцией, во влажных помещениях с гидроизоляцией до высоты двух метров.

Ограждающие конструкции: сборные железобетонные панели, утеплитель, штукатурка.

2. Инженерные сети:

ГВС, ХВС - без внутренней разводки до мест подключения санитарно-технических приборов. В санузле предусмотрена установка противопожарного крана. 

Отопление – горизонтальная разводка до квартирных коллекторов с установкой узлов учета и радиаторов в соответствии с проектом.

Вентиляция – механическая вытяжная вентиляция. В помещениях квартиры предусмотрена система принудительной механической вентиляции. 

Канализация – выполняется скрытая разводка канализационных труб до места установки оконечных устройств в конструкции плиты перекрытия. Выполняется заглушка выпусков, оконечные устройства (санфаянсовые изделия) не устанавливаются.

Остальные сети в соответствии с проектной документацией. 

3. Электрические сети:

Внутренняя электропроводка выполнена в соответствии с проектом с установкой электрофурнитуры (розетки, выключатели). Щит квартирный встраиваемый, комплектуется защитными устройствами и коммерческим прибором учета электроэнергии. На кухне предусмотрена отдельная группа для подключения электрической плиты (коробка с клеммами) и вытяжки (розетка).

4. Отделка: 

Квартира сдается с подготовкой под предчистовую отделку, стены выровненные (без окраски) белого цвета, потолок выровненный (без окраски) белого цвета. 

5. Слаботочные системы:

Точки подключения систем интернета, телевидения, радиовещания и телефонии находятся в слаботочном отсеке этажного щита. От этажного до квартирного щита проложены скрыто в монолитных конструкциях стен, за подвесным потолком и в пустотелых конструкциях стен. В отсеке квартирного щита устанавливается розетка 220V для подключения активного оборудования. В квартире установлены и подключены розетки сети телевидения и радиовещания. В квартирном щите установлены кросс-модули для подключения систем телефонизации, системы контроля доступа и интернета. Предусмотрена установка датчиков пожарной сигнализации.

6. Окна:
Корпуса А1-А5 – деревянные алюминиевые рамы с трехслойным стеклопакетом со стороны фасада и дворовой территории. Корпуса В1-В4 – металлопластиковый профиль с трехслойным стеклопакетом.

7. Балконы, лоджии, террасы (если имеются) – остекление в соответствии с проектом.

8. Двери: Входная дверь в квартиру – металлическая с замком. Межкомнатные двери не включены в комплектацию.

Застройщик вправе производить замену применяемых материалов, изделий и конструкций в соответствии с действующими нормами СНиП на аналогичные не ухудшающие качественные характеристики материалы, изделия и конструкции. Гарантийный срок на оборудование и материалы, подлежащие установке в Квартире, определяется производителем соответствующих материалов и оборудования.

ПОДПИСИ СТОРОН

	Застройщик:
	Дольщик:

	Генеральный директор 

ООО «Остров Девелопмент»

_______________________ (Хитров А.Б.)
	__ 
_______________(__)
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