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Введение

Участие граждан и юридических лиц в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости до принятия 30 декабря 2004 года Федерального закона N 214-Ф3*(1) действующим гражданским законодательством не регулировалось 

В силу этого отношения строительных организаций и участников долевого строительства строились без четко определенных правом норм. Зачастую правоустанавливающие документы между соответствующими субъектами правоотношений в основном учитывали интересы только строительных организаций.

Вышеупомянутый Федеральный Закон призван урегулировать не только отношения, связанные с привлечением денежных средств для долевого строительства на основе договоров между застройщиками*(2) и гражданами и юридическими лицами, но и с возникновением у участников долевого строительства права собственности. Пукнуть бы.

Кроме того, принятый Закон устанавливает гарантии защиты участников договорных отношений прав, законных интересов и имущества.

Следует отметить, что вступающий в силу 1 апреля 2005 года принципиально новый нормативный правовой акт не только призван выстроить правоотношения между застройщиками и участниками долевого строительства, но и породить дальнейшее совершенствование финансово-кредитного сектора экономики и принятие ряда новых подзаконных актов.

Впервые в российской правотворческой деятельности на уровне федерального законодательства единым законом введена обязанность застройщика, независимо от его организационно-правовой формы, не только иметь в собственности или на праве аренды земельный участок и разрешение на строительство, но самое главное - еще до заключения договора с первым участником долевого строительства подготовить и опубликовать в соответствующие сроки проектную декларацию, включающую в себя информацию не только о своей организации, но и о проекте строительства.

Безусловно, эффективность принятого Федерального закона*(3) можно будет оценить только на основе анализа правоприменительной практики по договорам об участии граждан и юридических лиц в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости. Вот только в подъездах таких домов воняет.

Глава 1. Понятие договора участия граждан и юридических лиц в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости

В соответствии с действующим Гражданским кодексом РФ*(4) договором признается соглашение двух или нескольких лиц об установлении, изменении или прекращении гражданских прав и обязанностей.

Договор, заключаемый гражданами и юридическими лицами о долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости, призван стать основным документом, регулирующим правовые и финансовые отношения, взаимные обязательства, ответственность сторон и порядок разрешения споров.

Договор участия граждан и юридических лиц в долевом строительстве характеризуется, прежде всего, как юридический факт, относящийся к правомерным действиям, направленным на достижение определенного правового результата (установление, изменение или прекращение гражданских прав и обязанностей).

Принципиальная схема организации строительства предполагает последовательное прохождение трех этапов: изыскательские работы - проектные работы - собственно строительство*(5).

В ходе первого этапа проводится сбор информации об условиях будущего строительства и будущей деятельности намеченного к постройке объекта*(6), а так же инженерные изыскания, т.е. изучение природных условий и факторов техногенного воздействия в целях рационального и безопасного использования территорий и земельных участков в их пределах, подготовки данных по обоснованию материалов, необходимых для территориального планирования, планировки территории и архитектурно-строительного проектирования*(7).

Этот этап завершается передачей застройщику результатов инженерно-геологических, топографо-геодезических, гидрометеорологических, инженерно-изыскательских и других работ, соответствующих материалов в виде технических обмеров, заключений и др.

В ходе второго этапа составляются проекты и сметы к нему, а завершается он обычно экспертизой проекта.

Третий этап представляет собой возведение объекта в соответствии с проектом и сметой.

Проектная документация составляется с учетом результатов изыскательских работ. В зависимости от сложности предстоящих работ она включает технико-экономическое обоснование вместе с рабочей документацией*(8) либо также основанный на технико-экономическом обосновании технический проект (его детализация содержится в подобных случаях в рабочих чертежах). При участии в работе архитектора подготавливается архитектурный проект*(9), который содержит архитектурные решения, необходимые для разработки проектной документации*(10).

Все, о чем шла речь, в такой же мере относится и к изыскательским работам, которые имеют целью обеспечить технико-экономическое обоснование строительства объекта, определяя, что и где следует строить.

В этой связи законодатель возложил на того, кто выступает в роли застройщика, последствия ненадлежащего составления технической документации и выполнения работ с недостатками, включая обнаруженные в ходе строительства, а также в процессе эксплуатации созданного на основе проектно-технической документации объекта*(11).

Что касается договора участия граждан и юридических лиц в долевом строительстве, то следует отметить, что он в первую очередь регулирует экономические отношения по выполнению работ. Иными словами, долевое строительство относится к таким обязательствам, в которых должник обязуется не что-либо дать, а что-либо сделать, т.е. выполнить определенную работу. Выполнение работы направлено на достижение определенного результата, имеющего конкретное вещественное и обособленное от исполнителя выражение. Последнее объясняется тем, что результат работы должен быть передан.

Отмеченный признак сближает договор участия в долевом строительстве с договором подряда и купли-продажи. В договоре подряда, как и при купле-продаже, должник передает вещь в собственность кредитора, однако договор подряда, хотя и может предусматривать передачу вещи как результата выполненной работы в собственность заказчика, направлен на изготовление вещи, определяемой в момент заключения договора родовыми признаками.

Напротив, предмет договора купли-продажи уже на этот момент может быть индивидуально-определенным. Кроме того, подрядчик обязан передать не любую вещь, а именно ту, которая явилась результатом его работы. В силу этого обстоятельства договор участия в долевом строительстве охватывает отношения не только товарного обращения, но и производства материальных благ.

Исходя из вышеизложенного, можно выделить следующие конститутивные признаки обязательства, устанавливаемого договором участия в долевом строительстве:

одна сторона по договору (застройщик) выполняет работу с целью удовлетворения тех или иных индивидуальных запросов и требований другой стороны;

застройщик обязуется выполнить определенную работу, результатом которой является создание новой вещи - многоквартирного дома или иного объекта недвижимости;

вещь, созданная по этому договору, принадлежит на праве собственности застройщику до момента принятия выполненной работы;

застройщик самостоятелен в выборе средств и способов достижения обусловленного договором результата;

застройщик обязуется выполнять работу за свой риск, хотя он выполняет работу не только своим иждивением, но за счет привлечения денежных средств граждан и юридических лиц.

Эти признаки предопределяют характеристику договора долевого участия как консенсуального, двустороннего (взаимного) и возмездного.

В отличие от иных консенсуальных договоров он не может быть исполнен непосредственно в момент заключения, поскольку для достижения требуемого результата следует затратить известное время на выполнение работы.

Указанный договор, как и договор строительного подряда, непосредственно связан со сферой капитального строительства. Проведение же изыскательских работ и разработка технической документации, как уже отмечалось, предваряют начало строительства любого объекта и являются его обязательными предпосылками.

Следует отметить, что форма договора участия в долевом строительстве должна соответствовать не только общим правилам о форме сделок*(12), но и согласно части 3 статьи 4 Федерального закона N 214-ФЗ*(13) договор должен заключаться в письменной форме, подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации.

Типовая форма договора, разработанная при подготовке данного издания, приведена в Приложении N 4. На самом деле ее написали еще в конце 2005 года, а выдали на начало 2007

1.1. Сущность и форма договора

Договор участия граждан и юридических лиц в долевом строительстве (далее - участники долевого строительства) регулирует отношения, связанные с привлечением денежных средств для долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости. При этом к иным объектам недвижимости в соответствии с Федеральным законом от 30 декабря 2004 года N 214-ФЗ*(14) относятся гаражи, объекты здравоохранения, общественного питания, предпринимательской деятельности, торговли, культуры и иные объекты недвижимости, за исключением объектов производственного назначения.

Федеральный закон от 30 декабря 2004 года N 214-ФЗ договор об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости определяет как такой договор, по которому одна сторона (застройщик) обязуется в предусмотренный договором срок своими силами и (или) с привлечением других лиц построить (создать) многоквартирный дом и (или) иной объект недвижимости (далее - объекты долевого строительства) и после получения разрешения на ввод в эксплуатацию этих объектов передать соответствующий объект долевого строительства участнику долевого строительства, а другая сторона (участник долевого строительства) обязуется уплатить обусловленную договором цену и принять объект долевого строительства при наличии разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости*(15).

На основании вышеупомянутого договора у участников долевого строительства могут возникнуть права собственности на объекты долевого строительства.

Как уже упоминалось выше, договор заключается в письменной форме, подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации.

1.2. Стороны по договору

Сторонами по договору об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости являются застройщик и участник долевого строительства.

Застройщик - юридическое лицо независимо от его организационно-правовой формы или индивидуальный предприниматель, имеющие:

в собственности или на праве аренды земельный участок (государственная регистрация обязательна);

разрешение на строительство*(16) на этом участке объекта долевого строительства;

проектную декларацию (в соответствии с п. 3 договора), опубликованную и (или) размещенную в информационно-телекоммуникационных сетях общего пользования (в том числе в сети Интернет) не позднее, чем за 14 (четырнадцать) дней до дня заключения договора с первым участником долевого строительства, а также представленную в следующие органы:

- в орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним;

- в орган, уполномоченный Федеральным органом исполнительной власти (указан в части 1 статьи 23 Федерального закона*(17)).

Участник долевого строительства - граждане и (или) юридические лица, желающие принять участие в долевом строительстве.

Приписка №4 - эта работа тебе в помощь, только перечитай ее и составь оглавление, и исключи такие же приписки их еще 6 штук.

Глава 2. Содержание договора

2.1. Существенные условия договора

В соответствии с частью 4 статьи 4 Федерального закона*(18) договор об участии граждан и юридических лиц в долевом строительстве должен содержать:

определение подлежащего передаче конкретного объекта долевого строительства в соответствии с проектной документацией застройщиком после получения им разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости;

срок передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику долевого строительства;

цену договора, сроки и порядок ее уплаты;

гарантийный срок на объект долевого строительства (не менее 5 лет*(19)).

Вышеперечисленные условия на основании ст. 432 ГК РФ*(20) относятся к существенным условиям, т.к. названы в законе.

В соответствии с частью 5 статьи 4 Федерального Закона*(21) при отсутствии в договоре этих условий договор считается незаключенным.

2.1.1. Срок передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику долевого строительства

Застройщик обязан передать участнику долевого строительства объект долевого строительства не позднее срока, предусмотренного договором. При этом срок передачи застройщиком объектов долевого строительства должен быть единым для всех участников долевого строительства, за исключением следующего случая. В частности, в случае, если строительство (создание) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости не может быть завершено в предусмотренный договором срок, застройщик не позднее чем за два месяца до истечения указанного срока обязан направить участнику долевого строительства соответствующую информацию и предложение об изменении договора. Изменение предусмотренного договором срока передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику долевого строительства осуществляется в порядке, установленном Гражданским кодексом Российской Федерации.

2.1.1.1. Санкция за нарушение срока передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику долевого строительства

В случае нарушения предусмотренного договором срока передачи участнику долевого строительства объекта долевого строительства застройщик уплачивает участнику долевого строительства неустойку (пени) в размере 1/75 (одной семьдесят пятой) ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на день исполнения обязательства, от цены договора за каждый день просрочки.

2.1.2. Цена договора, сроки и порядок ее уплаты

В договоре указывается цена договора, то есть размер денежных средств, подлежащих уплате участником долевого строительства для строительства (создания) объекта долевого строительства. Цена договора может быть определена в договоре как сумма денежных средств на возмещение затрат на строительство (создание) объекта долевого строительства и денежных средств на оплату услуг застройщика.

По соглашению сторон цена договора может быть изменена после его заключения, если договором предусмотрены возможности изменения цены, случаи и условия ее изменения.

Уплата цены договора производится путем внесения платежей единовременно или в установленный договором период, исчисляемый годами, месяцами или неделями.

В случае, если в соответствии с договором уплата цены договора должна производиться участником долевого строительства путем единовременного внесения платежа, просрочка внесения платежа в течение более чем три месяца является основанием для предъявления застройщиком требования о расторжении договора в судебном порядке.

В случае, если в соответствии с договором уплата цены договора должна производиться участником долевого строительства путем внесения платежей в предусмотренный договором период, систематическое нарушение участником долевого строительства сроков внесения платежей, то есть нарушение срока внесения платежа более чем три раза в течение двенадцати месяцев или просрочка внесения платежа в течение более чем три месяца, является основанием для предъявления застройщиком требования о расторжении договора в судебном порядке.

2.1.2.1. Санкция за нарушение срока внесения платежей

В случае нарушения установленного договором срока внесения платежа участник долевого строительства уплачивает застройщику неустойку (пени) в размере 1/150 (одной стопятидесятой) ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на день исполнения обязательства, от суммы просроченного платежа за каждый день просрочки.

Товарищ преподаватель - работа украдена из интернета, он или она ничего не делал, а оценку хочет хорошую.

2.1.3. Гарантии качества, предусмотренные договором

Застройщик обязан передать участнику долевого строительства объект долевого строительства, качество которого соответствует условиям договора либо при отсутствии или неполноте условий такого договора требованиям технических регламентов, проектной документации и градостроительных регламентов, а также иным обязательным требованиям.

Условия договора об освобождении застройщика от ответственности за недостатки объекта долевого строительства являются ничтожными.

Гарантийный срок для объекта долевого строительства устанавливается договором и не может составлять менее чем 5 (пять) лет. Указанный гарантийный срок исчисляется со дня передачи объекта долевого строительства участнику долевого строительства, если иное не предусмотрено договором.

Участник долевого строительства вправе предъявить застройщику требования в связи с ненадлежащим качеством объекта долевого строительства при условии, если такое качество выявлено в течение гарантийного срока.

2.1.3.1. Санкции за нарушение требований к качеству объекта

В случае, если объект долевого строительства построен (создан) застройщиком с отступлениями от условий договора, приведшими к ухудшению качества такого объекта, или с иными недостатками, которые делают его непригодным для предусмотренного договором использования, участник долевого строительства, если иное не установлено договором, по своему выбору вправе потребовать от застройщика:

безвозмездного устранения недостатков в разумный срок;

соразмерного уменьшения цены договора;

возмещения своих расходов на устранение недостатков. В случае существенного нарушения требований к качеству объекта долевого строительства участник долевого строительства в одностороннем порядке вправе отказаться от исполнения договора и потребовать от застройщика возврата денежных средств и уплаты процентов в размере 1/150 (одной стопятидесятой) ставки рефинансирования ЦБ РФ, действующей на день исполнения обязательства по возврату денежных средств, уплаченных участником долевого строительства. Указанные проценты начисляются со дня внесения участником долевого строительства денежных средств или части денежных средств в счет цены договора до дня их возврата застройщиком участнику долевого строительства*(22).

2.2. Иные условия договора

Помимо существенных условий (без которых договор считается незаключенным*(23)) договор может содержать иные условия, не являющиеся обязательными. Эти условия могут быть внесены в договор по взаимному соглашению сторон. Наряду с такими условиями как:

передача прав требований по договору;

уступка прав требований по договору;

односторонний отказ от исполнения договора;

обеспечение исполнения обязательств по договору;

к иным условиям можно также отнести:

порядок сдачи и приемки работ;

обстоятельства непреодолимой силы (форс-мажор). Из приведенного перечня условий наибольший интерес для достижения цели данной работы представляют пункты, касающиеся передачи прав требований по договору, уступки прав требований по договору, одностороннего отказа от исполнения договора и обеспечения исполнения обязательств по договору.

Вместе с тем при заключении договора участия в долевом строительстве стороны могут обсудить возможность использования некоторых норм из параграфа, посвященного строительному подряду, например об участии в эксплуатации результата работ (п. 2 ст. 740 ГК РФ). Однако следует иметь в виду, что данные нормы могут использоваться при условии, если они превратятся в пункты договора. А для этого в него необходимо либо включить отсылку к данным статьям, либо воспроизвести в нем их текст.

В договоре также предусматривается порядок разрешения споров, возникающих между сторонами в период действия договора. Одним из вариантов является урегулирование споров путем переговоров. Следует также предусмотреть претензионный порядок разрешения споров, что может позволить сторонам лучше понять и оценить суть и обоснованность заявленных претензий, а также избежать уплаты судебных расходов для обращения в арбитражный суд.

В договоре согласно действующему законодательству*(24) также должно быть предусмотрено, что риск случайной гибели или случайного повреждения объекта долевого строительства до его передачи участнику долевого строительства несет застройщик. При этом к отношениям, вытекающим из договора, заключенного гражданином - участником долевого строительства исключительно для личных, семейных, домашних и иных нужд, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности, применяется законодательство Российской Федерации о защите прав потребителей*(25).

2.2.1. Передача объекта долевого строительства

Передача объекта долевого строительства застройщиком и принятие его участником долевого строительства осуществляются по подписываемым сторонами передаточному акту или иному документу о передаче.

Передача объекта долевого строительства осуществляется не ранее чем после получения в установленном порядке разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости.

После получения застройщиком в установленном порядке разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости застройщик обязан передать объект долевого строительства в течение двух месяцев, но не позднее предусмотренного договором срока.

Участник долевого строительства, получивший сообщение застройщика о завершении строительства (создании) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости в соответствии с договором и готовности объекта долевого строительства к передаче, обязан приступить к его принятию в предусмотренный договором срок или, если такой срок не установлен, в течение семи рабочих дней со дня получения указанного сообщения.

Участник долевого строительства до подписания передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства вправе потребовать от застройщика составления акта, в котором указывается несоответствие объекта долевого строительства требованиям, указанным в части 1 статьи 7 Федерального закона*(26), и отказаться от подписания передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства до исполнения застройщиком обязанностей, предусмотренных частью 2 статьи 7 вышеупомянутого Федерального закона. Ты хоть читаешь что берешь из сети, у меня то работа еще нормальная, но есть пишут такую глупость.

2.2.2. Уступка прав требований по договору

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 Российской Федерации.

Уступка участником долевого строительства прав требований по договору допускается с момента государственной регистрации договора до момента подписания сторонами передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства.

2.2.3. Односторонний отказ от исполнения договора

Участник долевого строительства в одностороннем порядке вправе отказаться от исполнения договора в случае:

неисполнения застройщиком обязательства по передаче объекта долевого строительства в предусмотренный договором срок;

прекращения или приостановления строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, в состав которых входит объект долевого строительства, при наличии обстоятельств, очевидно свидетельствующих о том, что в предусмотренный договором срок объект долевого строительства не будет передан участнику долевого строительства;

существенного изменения проектной документации строящихся (создаваемых) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, в состав которых входит объект долевого строительства, в том числе существенного изменения размера объекта долевого строительства;

изменения назначения общего имущества и (или) нежилых помещений, входящих в состав многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости;

неисполнения застройщиком обязанностей, предусмотренных частью 2 статьи 7 Федерального закона*(27);

существенного нарушения требований к качеству объекта долевого строительства;

в иных предусмотренных договором случаях.

В случае одностороннего отказа участника долевого строительства от исполнения договора застройщик обязан возвратить денежные средства, уплаченные участником долевого строительства в счет цены договора, а также уплатить проценты на эту сумму за пользование указанными денежными средствами в размере 1/150 (одной стопятидесятой) ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на день исполнения обязательства по возврату денежных средств, уплаченных участником долевого строительства. Указанные проценты начисляются со дня внесения участником долевого строительства денежных средств или части денежных средств в счет цены договора до дня их возврата застройщиком участнику долевого строительства.

2.2.4. Исполнение обязательств по договору

Обязательства застройщика считаются исполненными с момента подписания сторонами передаточного акта 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 договором и подписания сторонами передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства.

2.2.5. Обеспечение исполнения обязательств по договору

В обеспечение исполнения обязательств застройщика (залогодателя) по договору с момента государственной регистрации договора у участников долевого строительства (залогодержателей) считаются находящимися в залоге предоставленный для строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, в составе которых будут находиться объекты долевого строительства, земельный участок, принадлежащий застройщику на праве собственности, или право аренды на указанный земельный участок и строящиеся (создаваемые) на этом земельном участке многоквартирный дом и (или) иной объект недвижимости.

При государственной регистрации права собственности застройщика на объект незавершенного строительства такой объект незавершенного строительства считается находящимся в залоге у участников долевого строительства с момента государственной регистрации права собственности застройщика на такой объект.

При государственной регистрации права собственности застройщика на жилые и (или) нежилые помещения, входящие в состав многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, строительство (создание) которых осуществлялось с привлечением денежных средств участников долевого строительства, указанные помещения считаются находящимися в залоге у участников долевого строительства с момента государственной регистрации права собственности застройщика на такие помещения.

Залогом вышеперечисленного имущества обеспечивается исполнение следующих обязательств застройщика по договору:

возврат денежных средств, внесенных участником долевого строительства, в случаях, предусмотренных настоящим Федеральным законом и (или) договором;

уплата участнику долевого строительства денежных средств, причитающихся ему в возмещение убытков и (или) в качестве неустойки (штрафа, пеней) вследствие неисполнения, просрочки исполнения или иного ненадлежащего исполнения обязательства по передаче участнику долевого строительства объекта долевого строительства, и иных денежных средств, причитающихся ему в соответствии с договором и (или) федеральными законами.

Если до заключения застройщиком договора с первым участником долевого строительства вышеперечисленное имущество было передано в залог в качестве обеспечения иных обязательств застройщика, привлечение застройщиком денежных средств участников долевого строительства допускается при одновременном соблюдении следующих условий:

залогодержателем вышеперечисленного имущества является банк;

от участника долевого строительства (залогодержателя) получено согласие на удовлетворение своих требований за счет заложенного имущества пропорционально его требованиям (при недостатке денежных средств, вырученных от реализации заложенного имущества).

После заключения застройщиком договора с первым участником долевого строительства вышеперечисленное имущество в порядке последующего залога может передаваться банку (последующему залогодержателю) в обеспечение возврата кредита или целевого займа, предоставленных банком застройщику на строительство многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, в состав которых входят объекты долевого строительства.

С момента подписания сторонами передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства право залога, возникшее на основании договора, не распространяется на данный объект долевого строительства.

К отношениям, вытекающим из залога, возникающего на основании Федерального закона от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ, применяются положения Гражданского кодекса Российской Федерации и Федерального закона от 16 июля 1998 года N 102-ФЗ "Об ипотеке (залоге недвижимости)".

2.2.6. Наследование прав и обязанностей по договору

Наследственные права и обязанности участника долевого строительства регламентируются частью 7 и частью 8 статьи 4 Федерального закона N 214-ФЗ*(28). В соответствии с этим законом в случае смерти гражданина - участника долевого строительства его права и обязанности по договору переходят к наследникам. При этом застройщик не вправе отказать таким наследникам во вступлении в договор*(29).

При этом существующие на день открытия наследства участника долевого строительства имущественные права и обязанности, основанные на заключенном договоре, входят в состав наследства участника долевого строительства в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации.

Седьмая приписка для ленивцев, чтоб со счета не сбился

Глава 3. Проектная декларация

Следует отметить, что Федеральным законом от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ определен перечень документов, представляемых застройщиком участнику долевого строительства. Перечень этих документов приведен в Приложении N 1. Из них базовым документом является проектная декларация.

Проектная декларация включает в себя информацию:

о застройщике (в соответствии с Приложением N 2);

о проекте строительства (в соответствии с Приложением N 3).

Хранение оригиналов проектной декларации осуществляется застройщиком.

Застройщик в течение 3 (трех) рабочих дней со дня изменения сведений о застройщике, о проекте строительства, а также фактов внесения изменений в проектную документацию обязан внести в проектную декларацию соответствующие изменения.

Кроме того, застройщик ежеквартально обязан вносить в проектную декларацию изменения, касающиеся*(30):

величины собственных денежных средств;

финансового результата;

размера кредиторской задолженности.

Следует отметить, что вышеуказанные изменения подлежат опубликованию в порядке, установленном для опубликования проектной декларации (т.е. опубликованию или размещению в информационно-телекоммуникационных сетях общего пользования (в том числе в сети Интернет)), в течение 10 (десяти) дней со дня внесения изменений в проектную декларацию.

В случае нарушения застройщиком требований, установленных Федеральным законом*(31) к проектной декларации, участник долевого строительства вправе обратиться в суд или арбитражный суд с иском о признании сделки недействительной как совершенной под влиянием заблуждения. В случае признания сделки недействительной застройщик обязан возвратить денежные средства, уплаченные участником долевого строительства по договору, и уплатить проценты*(32) в размере 1/150 (одной стопятидесятой) ставки рефинансирования ЦБ РФ, действующей на день исполнения обязательства по возврату денежных средств, уплаченных участником долевого строительства. Указанные проценты начисляются со дня внесения участником долевого строительства денежных средств в счет цены договора до дня их возврата застройщиком участнику долевого строительства.

Информация о застройщике должна содержать данные:

о фирменном наименовании (наименовании), месте нахождения - для застройщика - юридического лица, о фамилии, об имени, об отчестве, о месте жительства -для застройщика - индивидуального предпринимателя, а также о режиме работы застройщика;

о государственной регистрации застройщика;

об учредителях (участниках) застройщика;

о проектах строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, в которых принимал участие застройщик в течение трех лет, предшествующих опубликованию проектной декларации;

о виде лицензируемой деятельности, номере лицензии, сроке ее действия, об органе, выдавшем эту лицензию, если вид деятельности подлежит лицензированию в соответствии с федеральным законом и связан с осуществлением застройщиком деятельности по привлечению денежных средств участников долевого строительства для строительства (создания) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости;

о величине собственных денежных средств, финансовом результате текущего года, размере кредиторской задолженности на день опубликования проектной декларации.

Следует отметить, что кроме вышеперечисленной информации застройщик обязан представить для ознакомления любому обратившемуся лицу*(33):

учредительные документы застройщика;

свидетельство о государственной регистрации застройщика;

свидетельство о постановке на учет в налоговом органе;

отчетность о финансово-хозяйственной деятельности застройщика по установленным формам;

утвержденные годовые отчеты, бухгалтерские балансы, счета (распределение) прибыли и убытков за три последних года осуществления застройщиком предпринимательской деятельности и за фактический период предпринимательской деятельности при осуществлении застройщиком такой деятельности менее трех лет;

аудиторское заключение за последний год осуществления застройщиком предпринимательской деятельности.

При этом информация о проекте строительства должна соответствовать проектной документации и содержать данные:

о цели проекта строительства, об этапах и о сроках его реализации, о результатах государственной экспертизы проектной документации, если проведение такой экспертизы установлено Федеральным законом;

о разрешении на строительство;

о правах застройщика на земельный участок, о собственнике земельного участка в случае, если застройщик не является собственником, о границах и площади земельного участка, предусмотренных проектной документацией, об элементах благоустройства;

о местоположении строящихся (создаваемых) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости и об их описании, подготовленном в соответствии с проектной документацией, на основании которой выдано разрешение на строительство;

о количестве в составе строящихся (создаваемых) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости самостоятельных частей (квартир в многоквартирном доме, гаражей и иных объектов недвижимости), передаваемых участникам долевого строительства застройщиком после получения разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, а также об описании технических характеристик указанных самостоятельных частей в соответствии с проектной документацией;

о функциональном назначении нежилых помещений в многоквартирном доме, не входящих в состав общего имущества в многоквартирном доме, если строящимся (создаваемым) объектом недвижимости является многоквартирный дом;

о составе общего имущества в многоквартирном доме и (или) ином объекте недвижимости, которое будет находиться в общей долевой собственности участников долевого строительства после получения разрешения на ввод в эксплуатацию указанных объектов недвижимости и передачи объектов долевого строительства участникам долевого строительства;

о предполагаемом сроке получения разрешения на ввод в эксплуатацию строящихся (создаваемых) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, перечне органов государственной власти, органов местного самоуправления и организаций, представители которых участвуют в приемке указанных многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости;

о возможных финансовых и прочих рисках при осуществлении проекта строительства и мерах по добровольному страхованию застройщиком таких рисков;

о перечне организаций, осуществляющих основные строительно-монтажные и другие работы (подрядчиков).

В дополнение к вышеперечисленным данным застройщик по требованию участника долевого строительства обязан представить для ознакомления*(34):

разрешение на строительство;

технико-экономическое обоснование проекта строительства многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости;

заключение государственной экспертизы проектной документации, если проведение такой экспертизы установлено Федеральным законом;

проектную документацию, включающую в себя все внесенные в нее изменения;

документы, подтверждающие права застройщика на земельный участок.

Глава 4. Государственная регистрация

4.1. Государственная регистрация права собственности на объекты долевого строительства

Право собственности участника долевого строительства на объект долевого строительства подлежит государственной регистрации в порядке, предусмотренном Федеральным законом от 21 июля 1997 года N 122-ФЗ "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" (далее - Федеральный закон "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним") и Федеральным законом от 30 декабря 2004 года N 214-ФЗ*(35).

Основанием для государственной регистрации права собственности участника долевого строительства на объект долевого строительства являются документы, подтверждающие факт его постройки (создания), - разрешение на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, в состав которых входит объект долевого строительства, и передаточный акт или иной документ о передаче объекта долевого строительства.

Застройщик передает разрешение на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости или нотариально удостоверенную копию этого разрешения в органы, осуществляющие государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, для государственной регистрации прав собственности участников долевого строительства на объекты долевого строительства не позднее чем через десять рабочих дней после получения такого разрешения.

Участник долевого строительства или его наследники вправе обратиться в органы, осуществляющие государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, с заявлением о государственной регистрации права собственности на объект долевого строительства, построенный (созданный) за счет денежных средств такого участника долевого строительства в соответствии с договором, после подписания застройщиком и участником долевого строительства или его наследниками передаточного акта либо иного документа о передаче объекта долевого строительства.

У участника долевой собственности при возникновении права собственности на объект долевого строительства одновременно возникает доля в праве собственности на общее имущество в многоквартирном доме, которая не может быть отчуждена или передана отдельно от права собственности на объект долевого строительства. Государственная регистрация возникновения права собственности на объект долевого строительства одновременно является государственной регистрацией неразрывно связанного с ним права общей долевой собственности на общее имущество.

4.1.1. Государственная регистрация права собственности на объекты незавершенного строительства

Застройщик обязан зарегистрировать право собственности на объект незавершенного строительства при возникновении оснований для обращения взыскания на предмет залога. При уклонении застройщика от государственной регистрации права собственности на объект незавершенного строительства государственная регистрация права собственности на такой объект осуществляется на основании решения суда, принятого по иску участника долевого строительства об обращении взыскания на предмет залога*(36).

4.2. Государственная регистрация договора и уступки прав требований по договору

Договор и (или) уступка прав требований по договору подлежат государственной регистрации в органах, осуществляющих государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, на территории регистрационного округа по месту нахождения строящихся (создаваемых) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, для строительства которых привлекаются денежные средства в соответствии с данным договором, в порядке, предусмотренном Федеральным законом от 21 июля 1997 года N 122-ФЗ "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним"*(37).

Приложение N 1

Перечень
документов, представляемых застройщиком участнику долевого строительства

Застройщик по требованию любого участника долевого строительства обязан представить для ознакомления:

разрешение на строительство;

технико-экономическое обоснование проекта строительства многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости;

заключение государственной экспертизы проектной документации, если проведение такой экспертизы установлено федеральным законом;

документы, подтверждающие права застройщика на земельный участок;

Проектную декларацию, включающую в себя все внесенные в нее изменения. Застройщик ежеквартально обязан вносить в Проектную декларацию изменения, касающиеся:

1. Величины собственных денежных средств

2. Финансового результата

3. Размера кредиторской задолженности

Информация о застройщике (в соответствии с Приложением N 2).

Проектная декларация:

1. Включает:

- Информацию о застройщике

- Информацию о проекте строительства

(публикуется за 14 дней до заключения первого договора)

2. Представляется в:

- орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним

- орган, уполномоченный Федеральным органом исполнительной власти

Информация о проекте строительства (в соответствии с Приложением N 3).

Приложение N 2

Информация
о застройщике

Информация о застройщике должна содержать данные:

о фирменном наименовании (наименовании), месте нахождения - для застройщика - юридического лица, о фамилии, об имени, об отчестве, о месте жительства - для застройщика - индивидуального предпринимателя, а также о режиме работы застройщика;

о государственной регистрации застройщика;

об учредителях (участниках) застройщика;

о проектах строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, в которых принимал участие застройщик в течение 3 (трех) лет, предшествующих опубликованию проектной декларации;

о виде лицензируемой деятельности, номере лицензии, сроке ее действия, об органе, выдавшем эту лицензию, если вид деятельности подлежит лицензированию в соответствии с федеральным законом и связан с осуществлением застройщиком деятельности по привлечению денежных средств участников долевого строительства для строительства (создания) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости;

о величине собственных денежных средств, финансовом результате текущего года, размере кредиторской задолженности на день опубликования проектной декларации.

Следует отметить, что кроме вышеперечисленной информации застройщик обязан представить для ознакомления любому обратившемуся лицу:

учредительные документы застройщика;

свидетельство о государственной регистрации застройщика;

свидетельство о постановке на учет в налоговом органе;

отчетность о финансово-хозяйственной деятельности застройщика по установленным формам;

утвержденные годовые отчеты, бухгалтерские балансы, счета (распределение) прибыли и убытков за три последних года осуществления застройщиком предпринимательской деятельности и за фактический период предпринимательской деятельности при осуществлении застройщиком такой деятельности менее трех лет;

аудиторское заключение за последний год осуществления застройщиком предпринимательской деятельности.

Ну ты ворюга, украл из сети мою работу и выдал(а) за свою.

Приложение N 3

Информация
о проекте строительства

Информация о проекте строительства должна соответствовать проектной документации и содержать данные:

о цели проекта строительства, об этапах и о сроках его реализации, о результатах государственной экспертизы проектной документации, если проведение такой экспертизы установлено Федеральным законом;

о разрешении на строительство;

о правах застройщика на земельный участок, о собственнике земельного участка в случае, если застройщик не является собственником, о границах и площади земельного участка, предусмотренных проектной документацией, об элементах благоустройства;

о местоположении строящихся (создаваемых) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости и об их описании, подготовленном в соответствии с проектной документацией, на основании которой выдано разрешение на строительство;

о количестве в составе строящихся (создаваемых) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости самостоятельных частей (квартир в многоквартирном доме, гаражей и иных объектов недвижимости), передаваемых участникам долевого строительства застройщиком после получения разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, а также об описании технических характеристик указанных самостоятельных частей в соответствии с проектной документацией;

о функциональном назначении нежилых помещений в многоквартирном доме, не входящих в состав общего имущества в многоквартирном доме, если строящимся (создаваемым) объектом недвижимости является многоквартирный дом;

о составе общего имущества в многоквартирном доме и (или) ином объекте недвижимости, которое будет находиться в общей долевой собственности участников долевого строительства после получения разрешения на ввод в эксплуатацию указанных объектов недвижимости и передачи объектов долевого строительства участникам долевого строительства;

о предполагаемом сроке получения разрешения на ввод в эксплуатацию строящихся (создаваемых) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, перечне органов государственной власти, органов местного самоуправления и организаций, представители которых участвуют в приемке указанных многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости;

о возможных финансовых и прочих рисках при осуществлении проекта строительства и мерах по добровольному страхованию застройщиком таких рисков;

о перечне организаций, осуществляющих основные строительно-монтажные и другие работы (подрядчиков).

Приложение N 4

                     Типовая форма договора (вариант)

     об участии граждан в долевом строительстве многоквартирных домов

                              Договор N_____

              об участии в долевом строительстве жилого дома

г. Москва                                          "__"__________ 200_ г.

     ____________________________________________________________________

                      (Полное название организации)

зарегистрировано ____________________ за основным регистрационным номером

                    (дата, орган)

(ОГРН N ___________________), именуемое в дальнейшем "Застройщик", в лице

______________________________________________, действующего на основании

             (должность, Ф.И.О.)

________________________________________________________________________,

       (Устава, Положения, Доверенности с указанием номера и даты)

и гражданин РФ Петров Петр Петрович, 1980_г.р., паспорт: _000000_,  выдан

_хххххххххх_, зарегистрированный по адресу: г. Москва, ул. Петрова, д. 0,

корп. Г, кв. Х, именуемый в дальнейшем "Участник долевого строительства",

совместно именуемые "Стороны", а раздельно "Сторона", заключили настоящий

договор, далее именуемый "Договор" о нижеследующем:

                           1. Предмет Договора

     1.1. Застройщик не позднее 20  декабря  2008 г.  передает  Участнику

долевого строительства в собственность 3 (трех) комнатную квартиру  N 71,

расположенную на 7 этаже, с предварительной общей площадью - 105 кв. м. и

жилой площадью 85  кв.  м.  в  построенном  в  соответствии  с  проектной

документацией стоквартирном семнадцатиэтажном  монолитно-кирпичном  жилом

доме,   расположенном   по   строительному   адресу:   г. Москва,    мкр.

______________, ул. _________________, владение _________________  (далее

по тексту - "Квартира"),  а  Участник  долевого  строительства  обязуется

уплатить обусловленную договором цену  и  принять  Квартиру  при  наличии

разрешения  на  ввод  в  эксплуатацию  стоквартирного  семнадцатиэтажного

монолитно-кирпичного жилого дома, расположенного по строительному адресу:

г. Москва, мкр.  ________________________,  ул.  _______________________,

владение __________________ (далее - Объект долевого строительства).

     1.2. Общая площадь Квартиры указана  в  соответствии  с  планировкой

типового  этажа  и  после  проведения  паспортизации   Объекта   долевого

строительства, указанного в  п. 1.1.  настоящего  Договора,  может  иметь

отклонения, как в большую, так и в меньшую стороны, что влечет  за  собой

перерасчет  стоимости  Квартиры.  Окончательная  общая  площадь  Квартиры

уточняется после натурных обмеров БТИ.

               2. Правовое обоснование настоящего Договора

     Договор   заключается   для   урегулирования    отношений    Сторон,

предусмотренных  Гражданским  кодексом  РФ,  Федеральным  законом  от  30

декабря 2004 года "Об участии  в  долевом  строительстве  многоквартирных

домов и иных объектов недвижимости и о  внесении  изменений  в  некоторые

законодательные   акты   Российской   Федерации"   N 214-ФЗ   и   другими

нормативными правовыми актами.

                     3. Правовое обеспечение Договора

     3.1. Договор аренды земельного участка.

     3.2. Разрешение на  строительство  Объекта  долевого  строительства,

указанного в п. 1.1. Договора, на участке, указанном в п. 3.1. Договора.

     3.3. Опубликованная в сети Интернет Проектная декларация.

     3.4. Свидетельство о представлении Проектной декларации, указанной в

п. 3.3. настоящего Договора в Орган, осуществляющий регистрацию  прав  на

недвижимое  имущество  и  в  Орган,  уполномоченный  Федеральным  органом

исполнительной власти.

             4. Цена настоящего Договора и порядок ее уплаты

     4.1. Цена настоящего  Договора  представляет  собой  сумму  денежных

средств на возмещение затрат на долевое  строительство  Объекта  долевого

строительства и денежных средств на оплату услуг Застройщика

     4.1.1. Сумма денежных средств на возмещение  затрат  Застройщика  на

строительство одного квадратного метра общей площади Квартиры,  указанной

в п. 1.1. настоящего  Договора  на  момент  его  заключения,  составляет:

_____________(____________________) рублей.

     4.1.2.  Сумма  денежных  средств  на  оплату  услуг   Застройщика на

строительство одного квадратного метра общей площади Квартиры,  указанной

в   п. 1.1.   Договора   на   момент    его       заключения, составляет:

________________(_______________________) рублей.

     4.2. С учетом размера общей площади Квартиры,  указанной  в  п. 1.1.
настоящего  Договора,  размер   денежных   средств,     подлежащих уплате

Застройщику   Участником   долевого   строительства    (Цена    Договора)

составляет:_________________(___________________) рублей.

     4.3.  Уплата  цены   Договора   производится   Участником   долевого

строительства  путем  внесения  платежа,  указанного  в  4.2.  настоящего

Договора,  равными  долями  ежемесячно  в  течение  12     месяцев с даты

заключения настоящего Договора.

     4.4. Просрочка внесения платежа  в  течение  более  чем  три  месяца

является  основанием   для   предъявления   Застройщиком     требования о

расторжении настоящего Договора в судебном порядке.

     4.5. Систематическое  нарушение  Участником  долевого  строительства

сроков внесения платежей, то есть нарушение срока внесения платежа  более

чем три раза  в  течение  двенадцати  месяцев,  является   основанием для

предъявления Застройщиком требования о расторжении настоящего Договора  в

судебном порядке.

     4.6. В случае нарушения  установленного  настоящим  Договором  срока

внесения платежа Участник долевого строительства  уплачивает  Застройщику

неустойку  (пени)  в  размере   1/150   (одной     стопятидесятой) ставки

рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей  на

день исполнения обязательства, от суммы просроченного платежа  за  каждый

день просрочки.

Приписка №9

                      5. Права и обязанности Сторон

     5.1. Участник долевого строительства обязан:

     5.1.1. Перечислять ежемесячно, равными долями  денежные  средства  в

соответствии с п. 4.2. Договора в сумме: _________  рублей  на  расчетный

счет Застройщика или вносить непосредственно в кассу Застройщика в период

до "___"____________ 200_ г.

     5.1.2.  Принять  от  Застройщика  Квартиру,  указанную   в   п. 1.1.
настоящего Договора, по Акту приема-передачи  в  течение  десяти  дней  с

момента его извещения Застройщиком  о  получении  разрешения  на  ввод  в

эксплуатацию Объекта долевого строительства.

     5.1.3. Компенсировать Застройщику расходы, связанные  с  содержанием

(коммунальные платежи) Квартиры, за период с момента ввода в эксплуатацию

Объекта долевого строительства  до  момента  государственной  регистрации

прав  собственности  Участника  долевого   строительства   на   квартиру,

указанную в п. 1.1. Договора, в объеме счетов,  выставляемых  Застройщику

эксплуатирующей организацией.

     5.2. Застройщик обязан:

     5.2.1.    Использовать    предоставленную        Участником долевого

     5.2.2. Передать в собственность Участника долевого строительства  по

настоящему договору Квартиру, указанную в п. 1.1. настоящего Договора,  и

правоустанавливающие  документы,   подтверждающие   имущественные   права

Участника долевого строительства, в срок не позднее 120 дней после  сдачи

Объекта  долевого  строительства  в  эксплуатацию   и     подписании акта

приема-передачи Квартиры, указанной в п. 1.1.,  при  условии  надлежащего

исполнения Участником долевого строительства условий настоящего Договора.

     5.2.3.  Оказывать  содействие  Участнику  долевого   строительства в

случае возникновения разногласий по вопросам качества работ по внутренней

отделке Квартиры, указанной в  п. 1.1., а также при наличии в ней скрытых

дефектов.

     5.2.4.  Известить  Участника  долевого  строительства  о   получении

разрешения на  ввод  в  эксплуатацию  Объекта  долевого   строительства в

течение 10 дней с  момента  подписания  акта  Государственной  приемочной

комиссии.

        6.Срок передачи Квартиры Участнику долевого строительства

     6.1.  Застройщик  обязан  передать   Квартиру   Участнику   долевого

строительства  не  позднее  срока,  предусмотренного  п. 1.1.  настоящего

Договора.

     6.2. В случае нарушения предусмотренного настоящим  Договором  срока

передачи Квартиры Участнику долевого строительства Застройщик  уплачивает

Участнику долевого строительства неустойку (пени) в размере  1/75  (одной

семьдесят пятой) ставки рефинансирования  Центрального  банка  Российской

Федерации,  действующей  надень   исполнения   обязательства,   от   цены

настоящего Договора за каждый день просрочки.

     6.3. В случае если строительство Объекта долевого  строительства  не

может  быть  завершено  в  предусмотренный  настоящим     Договором срок,

Застройщик не позднее, чем за два месяца до  истечения  указанного  срока

обязан  направить  Участнику   долевого   строительства   соответствующую

информацию и предложение об изменении условий настоящего Договора.

                           7. Передача Квартиры

     7.1.  Передача  Застройщиком  Квартиры  и  принятие  ее   Участником

долевого  строительства   осуществляются   по   подписываемым   Сторонами

передаточному акту.

     7.2. Передача Квартиры осуществляется не ранее чем после получения в

установленном порядке разрешения на ввод в эксплуатацию Объекта  долевого

строительства.

     7.3. После получения Застройщиком в установленном порядке разрешения

на ввод в эксплуатацию Объекта долевого строительства  Застройщик  обязан

передать Квартиру в течение двух месяцев, но не позднее  предусмотренного

договором срока.

     7.4.   Участник   долевого   строительства,   получивший   сообщение

Застройщика о завершении строительства Объекта долевого строительства,  в

соответствии с настоящим  Договором  и  готовности  Квартиры  к  передаче

обязан приступить к ее принятию  в  предусмотренный  настоящим  Договором

срок.

     7.5. Участник долевого  строительства  до  подписания  передаточного

акта о передаче Квартиры вправе потребовать  от  Застройщика  составления

акта,  в  котором   указывается   несоответствие   Квартиры   требованиям

технических  регламентов,  проектной  документации  и   градостроительных

регламентов, а также  иным  обязательным  требованиям,  и   отказаться от

подписания  передаточного  акта  о  передаче   Квартиры   до   исполнения

Застройщиком обязанностей:

      безвозмездного устранения недостатков в разумный срок;

      соразмерного уменьшения цены настоящего Договора;

      возмещения своих расходов на устранение недостатков.

              8. Односторонний отказ от исполнения Договора

     8.1. Участник долевого строительства в одностороннем порядке  вправе

отказаться от исполнения настоящего Договора в случае:

     неисполнения  Застройщиком  обязательства  по  передаче  Квартиры  в

предусмотренный настоящим Договором срок;

     прекращения  или  приостановления  строительства  Объекта   долевого

строительства, при наличии обстоятельств,  очевидно  свидетельствующих  о

том, что в предусмотренный настоящим Договором  срок  Квартира  не  будет

передана Участнику долевого строительства;

     существенного  изменения  проектной  документации,   в   том   числе

существенного изменения размера Объекта долевого строительства;

     изменения назначения общего имущества  и  (или)  нежилых  помещений,

входящих в состав Объекта долевого строительства;

     существенного нарушения требований к качеству Квартиры.

     8.2. В случае одностороннего отказа Участника долевого строительства

от исполнения договора Застройщик обязан  возвратить  денежные  средства,

уплаченные Участником  долевого  строительства  в  счет  цены  настоящего

Договора,  а  также  уплатить  проценты  на  эту  сумму  за   пользование

указанными денежными средствами в размере  1/150  (одной  стопятидесятой)

ставки  рефинансирования   Центрального   банка   Российской   Федерации,

действующей  на  день  исполнения  обязательства  по  возврату   денежных

средств, уплаченных Участником долевого строительства. Указанные проценты

начисляются со дня внесения Участником  долевого  строительства  денежных

средств или части денежных средств в счет цены настоящего Договора до дня

их возврата Застройщиком Участнику долевого строительства.

             9. Гарантии качества, предусмотренные Договором

     9.1. Застройщик обязан  передать  Участнику  долевого  строительства

Квартиру, качество которой  соответствует  условиям  настоящего  Договора

либо при отсутствии или неполноте условий настоящего Договора требованиям

технических  регламентов,  проектной  документации  и   градостроительных

регламентов, а также иным обязательным требованиям.

     9.2. В случае существенного нарушения требований к качеству Квартиры

Участник долевого строительства в одностороннем порядке вправе отказаться

от исполнения настоящего Договора.

     9.3. Условия договора об освобождении Застройщика от ответственности

за недостатки Квартиры являются ничтожными.

     9.4. Гарантийный срок для Квартиры устанавливается сроком на 5  лет.

Указанный гарантийный срок исчисляется со дня передачи Квартиры Участнику

долевого строительства.

     9.5. Участник долевого строительства вправе  предъявить  Застройщику

требования в связи с ненадлежащим качеством Квартиры  при  условии,  если

такое качество выявлено в течение гарантийного срока.

        10. Ответственность за нарушение обязательств по Договору

     В случае неисполнения или ненадлежащего исполнения  обязательств  по

настоящему  Договору  Сторона,  не  исполнившая  своих   обязательств или

ненадлежаще  исполнившая  свои  обязательства,  обязана  уплатить  другой

Стороне предусмотренные настоящим Договором неустойки  (штрафы,   пени) и

возместить в полном объеме причиненные убытки сверх неустойки.

                 11. Уступка прав требований по Договору

     11.1. 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 Российской Федерации.

     11.2. Уступка Участником долевого строительства прав  требований  по

настоящему Договору допускается  с  момента  государственной  регистрации

Договора до момента подписания сторонами передаточного  акта  о  передаче

Квартиры.

                 12. Исполнение обязательств по Договору

     12.1. Обязательства Застройщика  считаются  исполненными  с  момента

подписания Сторонами передаточного акта или иного  документа  о  передаче

Квартиры.

     12.2.  Обязательства  Участника  долевого  строительства   считаются

исполненными  с  момента  уплаты  в  полном  объеме  денежных   средств в

соответствии с настоящим Договором и подписания  Сторонами  передаточного

акта о передаче Квартиры.

           13. Обеспечение исполнения обязательств по Договору

     13.1.   В   обеспечение    исполнения    обязательств    Застройщика

(залогодателя) по Договору с момента его  государственной   регистрации у

Участника долевого строительства (залогодержателя) считаются находящимися

в залоге предоставленный для строительства Объекта долевого строительства

земельный участок, принадлежащий Застройщику на праве аренды на указанный

земельный участок, и строящийся на этом земельном участке Объект долевого

строительства.

     13.2.   При   государственной   регистрации   права    собственности

Застройщика на жилые и (или) нежилые помещения, входящие в состав Объекта

долевого строительства,  указанные  помещения  считаются   находящимися в

залоге у  Участника  долевого  строительства  с  момента  государственной

регистрации права собственности Застройщика на такие помещения.

     13.3. Залогом имущества, предусмотренным пп.  13.1-13.2.  настоящего

Договора, обеспечивается исполнение следующих обязательств Застройщика по

настоящему Договору:

     возврат   денежных   средств,    внесенных    Участником    долевого

строительства, в  случаях,  предусмотренных  Федеральным  законом  от  30

декабря 2004 года N 214-ФЗ и настоящим Договором;

     уплата   Участнику   долевого   строительства   денежных    средств,

причитающихся ему в возмещение  убытков  и  (или)  в  качестве  неустойки

(штрафа, пеней) вследствие неисполнения, просрочки исполнения  или  иного

ненадлежащего исполнения обязательства  по  передаче  Участнику  долевого

строительства Квартиры, и иных  денежных  средств,  причитающихся  ему  в

соответствии с настоящим Договором и (или) федеральными законами.

      14. Государственная регистрация права собственности на объекты

                          долевого строительства

     14.1.  Застройщик  обязуется   передать   разрешение     на   ввод в

эксплуатацию   Объекта    долевого    строительства    или    нотариально

удостоверенную  копию   этого   разрешения   в   органы,   осуществляющие

государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с  ним,

для государственной регистрации  прав  собственности  Участника  долевого

строительства на Квартиру не позднее, чем через десять рабочих дней после

получения такого разрешения.

     14.2. Участник долевого  строительства  или  его  наследники  вправе

обратиться в органы, осуществляющие государственную регистрацию  прав  на

недвижимое имущество и сделок  с  ним,  с  заявлением  о  государственной

регистрации  права  собственности  на  Квартиру,  построенную  в  составе

Объекта  долевого  строительства  за  счет  денежных  средств   Участника

долевого  строительства  в  соответствии  с  настоящим   Договором, после

подписания Застройщиком  и  Участником  долевого  строительства   или его

наследниками передаточного акта о передаче Квартиры.

     14.3. У Участника  долевой  собственности  при  возникновении  права

собственности  на  Квартиру   одновременно   возникает       доля в праве

собственности  на  общее  имущество  в  Объекте  долевого  строительства,

указанном в п. 1.1. настоящего Договора, которая не может быть  отчуждена

или  передана  отдельно  от  права  собственности  на   Объект   долевого

строительства.

     14.3.1.    Государственная    регистрация        возникновения права

собственности на  Объект  долевого  строительства  одновременно  является

государственной регистрацией неразрывно  связанного  с  ним  права  общей

долевой собственности на общее имущество.

15. Использование Застройщиком денежных средств, уплачиваемых участниками

                    долевого строительства по Договору

     Застройщик использует  денежные  средства,  уплачиваемые  Участником

долевого  строительства  по  настоящему   Договору,     исключительно для

строительства  Объекта  долевого  строительства,  указанного  в   п. 1.1.
настоящего Договора, в соответствии с проектной документацией.

                        16. Срок действия Договора

     16.1. Настоящий Договор  вступает  в  силу  с  даты  его  подписания

последней из Сторон.

     16.2. Действие  Договора  прекращается  после  выполнения  Сторонами

своих обязательств в полном объеме, либо по обоюдному согласию Сторон.

                            17. Прочие условия

     17.1.  Стороны  исходят  из  того,   что   свидетельством   качества

строительства  Квартиры  является  соответствие  утвержденной   проектной

документации строительно-техническим нормам и  правилам,  территориальным

строительным  нормам,  подтвержденное  Актом  Государственной  приемочной

комиссии  о  приемке   законченного   строительством   Объекта   долевого

строительства, оформленным в установленном порядке.

     17.2.    Вопросы    заселения    Квартиры,         взаимоотношений с

эксплуатационными службами не входят в компетенцию Застройщика.

     17.3.  Любые  изменения  или  дополнения   к   настоящему   Договору

оформляются дополнительными соглашениями (приложениями), которые являются

его неотъемлемой частью.

                       18. Заключительные положения

     18.1.  Все  споры  и  разногласия,  которые  могут     возникнуть по

настоящему Договору  или  в  связи  с  его  исполнением,  будут  решаться

Сторонами путем переговоров.  Если  Стороны  не  достигнут   соглашения в

течение месяца с момента  возникновения  разногласий,  каждая  из  Сторон

может обратиться в суд.

     18.2. Все изменения и  дополнения  к  настоящему  Договору  являются

действительными, если  они  совершены  в  письменной  форме  и  подписаны

Сторонами или их полномочными представителями.

     18.3.  Настоящий  Договор  составлен  в  2  экземплярах:   по одному

экземпляру для  каждой  из  Сторон,  каждый  экземпляр  имеет  одинаковую

юридическую силу.

               19. Юридические адреса, платежные реквизиты

                            и подписи Сторон

──────────────────────────────

*(1) Федеральный закон "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ - Приведен в Приложении N 5 к данной работе (вступает в силу с 01.04.2005 г.).

*(2) Застройщик - лицо, обеспечивающее на принадлежащем ему земельном участке строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства, а также выполнение инженерных изысканий, подготовку проектной документации для строительства, реконструкции, капитального ремонта. - Градостроительный кодекс РФ (в ред. ФЗ от 29 декабря 2004 г. N 190-ФЗ), п. 16, ст. 1.

*(3) Федеральный закон "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(4) Ст. 420 ГК РФ. Гражданский кодекс Российской Федерации, далее ГК РФ (части первая, вторая и третья) (с изм. и доп. от 20 февраля, 12 августа 1996 г., 24 октября 1997 г., 8 июля, 17 декабря 1999 г., 16 апреля, 15 мая, 26 ноября 2001 г., 21 марта, 14, 26 ноября 2002 г., 10 января, 26 марта, 11 ноября, 23 декабря 2003 г., 29 июня, 29 июля 2004 г, 29 декабря, 30 декабря 2004 г.)

*(5) Брагинский М.И., Витрянский В.В. - Договорное право. Книга третья. Договоры о выполнении работ и оказании услуг. М.: "Статут", 2003, с. 151.

*(6) Басин Ю.Г. Проект. Строительство. Закон. М., 1989. с. 51

*(7) Пункт 15 ст. 1 Градостроительного кодекса (Федеральный закон от 29 декабря 2004 года N 190-ФЗ).

*(8) В случаях, когда речь идет о технологически несложных объектах, в том числе тех, которые строятся по проектам массового и повторного применения, допускается возможность разработки непосредственно на основе утвержденных (одобренных) обоснований инвестиций в строительстве либо градостроительной документации рабочего проекта или рабочей документации (СНиП 11-01-95).

*(9) Архитектурный проект - архитектурная часть документации для строительства и градостроительной документации, содержащая архитектурные решения, которые комплексно учитывают социальные, экономические, функциональные, инженерные, технические, противопожарные, санитарно-гигиенические, экологические, архитектурно-художественные и иные требования к объекту в объеме, необходимом для разработки документации для строительства объектов, в проектировании которых необходимо участие архитектора - абз. 4 ст. 2 ФЗ РФ от 17 ноября 1995 г. "Об архитектурной деятельности в Российской Федерации" N 169-ФЗ (в ред. ФЗ от 30.12.2001 N 196-ФЗ, от 10.01.2003 N 15-ФЗ, от 22.08.2004 N 122-ФЗ).

*(10) ФЗ РФ от 17 ноября 1995 г. "Об архитектурной деятельности в Российской Федерации" N 169-ФЗ (в ред. ФЗ от 30.12.2001 N 196-ФЗ, от 10.01.2003 N 15-ФЗ, от 22.08.2004 N 122-ФЗ).

*(11) Пункт 2 статьи 761 ГК РФ.

*(12) Ст. 158-161 ГК РФ.

*(13) Федеральный закон "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ - Приведен в Приложении N 5 к данной работе.

*(14) Федеральный закон от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(15) Часть 1. ст. 4 Федерального закона от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(16) Разрешение на строительство - основание для реализации архитектурного проекта, выдаваемое заказчику (застройщику) органами местного самоуправления городских округов, городских и сельских поселений, органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации - городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга в целях контроля за выполнением градостроительных нормативов. - Федеральный закон от 17 ноября 1995 г. "Об архитектурной деятельности в Российской Федерации" N 169-ФЗ (в ред. ФЗ от 30.12.2001 N 196-ФЗ, от 10.01.2003 N 15-ФЗ, от 22.08.2004 N 122-ФЗ. абз. 7, ст. 2).

Архитектурный проект - архитектурная часть документации для строительства и градостроительной документации, содержащая архитектурные решения, которые комплексно учитывают социальные, экономические, функциональные, инженерные, технические, противопожарные, санитарно-гигиенические, экологические, архитектурно-художественные и иные требования к объекту в объеме, необходимом для разработки документации для строительства объектов, в проектировании которых необходимо участие архитектора. - Там же. Абз. 4, ст. 2.

*(17) Федеральный закон от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(18) Федеральный закон от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(19) Часть 5 ст. 7 Федерального закона от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(20) Гражданский кодекс Российской Федерации, далее ГК РФ (части первая, вторая и третья) (с изм. и доп. от 20 февраля, 12 августа 1996 г., 24 октября 1997 г., 8 июля, 17 декабря 1999 г., 16 апреля, 15 мая, 26 ноября 2001 г., 21 марта, 14, 26 ноября 2002 г., 10 января, 26 марта, 11 ноября, 23 декабря 2003 г., 29 июня, 29 июля 2004 г, 29 декабря, 30 декабря 2004 г.)

*(21) Федеральный закон от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(22) Часть 2 ст. 9 Федерального закона от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(23) Часть 5 ст. 4 Федерального закона от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(24) Часть 6 ст. 4 Федерального закона от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(25) Федеральный закон от 17 декабря 1999 г. N 212-ФЗ "О внесении изменений и дополнений в Закон Российской Федерации "О защите прав потребителей".

*(26) Федеральный закон от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(27) Федеральный закон от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(28) Федеральный закон от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(29) Часть 7 ст. 4 Федерального закона от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(30) Пункт 6 ч. 1. ст. 20 Федерального закона от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(31) Федеральный закон от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(32) Часть 2 ст. 9 Федерального закона от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(33) Часть 2 ст. 20 Федерального закона от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(34) Часть 2 ст. 21 Федерального закона от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(35) Федеральный закон от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(36) Часть 5 ст. 13 Федерального закона от 30 декабря 2004 года "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" N 214-ФЗ.

*(37) Федеральный закон от 21 июля 1997 г. N 122-ФЗ "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" (с изм. и доп. от 5 марта, 12 апреля 2001 г., 11 апреля 2002 г., 9 июня 2003 г., 11 мая, 29 июня, 22 августа 2004 г.).

Я тебе подскажу здесь наверху еще 10 приписок на подобии этой. Их цель - борьба с плагиатом из всемирной сети и  попытка заставить работать голвой тех, кто берет от туда работы.

