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Настоящий договор не является публичной офертой. Некоторые условия типового договора участия в долевом строительстве могут изменяться, например, при приобретении дольщиком нежилого помещения, в случае использования дольщиком иных форм расчетов, использования кредитных средств, предоставленных конкретным банком,  в случае участия выгодоприобретателя, несовершеннолетних лиц, при приобретении прав на помещение в общую, долевую собственность и т.д.
ДОГОВОР УЧАСТИЯ В ДОЛЕВОМ СТРОИТЕЛЬСТВЕ 

 №  __/__
Санкт-Петербург










  __ ________ 20___ г. 

Акционерное общество "СПЕЦИАЛИЗИРОВАННЫЙ ЗАСТРОЙЩИК "БФА-ДЕВЕЛОПМЕНТ", ИНН 7803076056, КПП 784101001, зарегистрированное Комитетом  по внешним связям при Мэре Ленинграда за основным государственным регистрационным номером 1027809246959, адрес места нахождения: 191014, город Санкт-Петербург, улица Восстания, дом 18, лит. А, в лице Гутман Елены Эдуардовны, действующей на основание __________________,  именуемое в дальнейшем «Застройщик», с одной стороны, и 

Гражданин  РФ _________ ____ ________,  __.__._____ года рождения, именуемый   в дальнейшем «Дольщик», с другой стороны, вместе именуемые «Стороны», заключили настоящий договор (далее по тексту – «Договор») о нижеследующем: 

1. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА 
1.1.
Согласно условиям настоящего договора Застройщик обязуется своими силами и (или) с привлечением третьих лиц в срок, установленный пунктом 5.1. Договора, построить (создать) на земельном участке площадью 2808 кв.м., кадастровый номер 78:13:0007306:2587, по адресу: г. Санкт-Петербург, Воронежская улица, участок 45 многоквартирный жилой дом со встроенными нежилыми помещениями и подземной автостоянкой (далее – Жилой дом), и после получения Разрешения на ввод в эксплуатацию Жилого дома передать Дольщику Объект долевого строительства, определенный Договором, а Дольщик обязуется уплатить в порядке и сроки, установленные Договором, обусловленную Договором цену и принять Объект долевого строительства, определенный Договором, при наличии Разрешения на ввод Жилого дома в эксплуатацию, с последующей регистрацией права собственности на Квартиру. ИЛИ, с последующей регистрацией права общей совместной собственности на Квартиру. ИЛИ,с последующей регистрацией права общей долевой собственности на Квартиру в следующих долях:___ - __% доли,.

Объектом долевого строительства является жилое помещение (далее – Квартира) с характеристиками, указанными в п. 1.3. Договора, подлежащее передаче Дольщику после получения Разрешения на ввод в эксплуатацию Жилого дома на условиях Договора, и входящее в состав Жилого дома, строящегося (создаваемого) с привлечением денежных средств Дольщика.

1.2.
Основные характеристики Жилого дома указаны в Приложении № 2 к Договору.

Указанный в пункте 1.1. Договора адрес является строительным адресом Жилого дома. После завершения строительства Жилому дому будет присвоен постоянный адрес.

1.3.
Основные характеристики Квартиры: 

	Услов-ный номер
	Этаж
	Номер подъезда (секции)
	Общая приведенная площадь квартиры, кв.м
	Общая площадь (кв.м.)
	Коли-чество комнат
	Площадь комнат
	Площадь помещений вспомогательного использования, лоджий, балконов, террас (кв.м.)
	Строитель-ные оси

	
	
	
	
	
	
	Условный номер комнаты
	Площадь (кв.м.)
	Наименование

помещения
	Площадь (кв.м.)
	

	__
	 __
	__
	 __
	 __
	__
	 1

 2

 3

4
	 __

 __

 __
	 Кухня

 Коридор

 Ванная

 Санузел

 Балкон

Встроенный шкаф

Постирочная

Терраса
	__

__

 __

 __

 __ 

__

 __

 __
	 __;__


Местоположение Квартиры на этаже Жилого дома, а также расположение по отношению друг к другу частей Квартиры (комнат, помещений вспомогательного использования, а также лоджии, балкона или террасы при их наличии) отражено на плане этажа Жилого дома, который прилагается к Договору и является его неотъемлемой частью (Приложение № 1 к Договору).

Общая приведенная площадь Квартиры, указанная в настоящем пункте, состоит из суммы Общей площади Квартиры (без учета площади балконов, лоджий, веранд, террас) и площади лоджии, веранды, балкона, террасы с понижающими коэффициентами (для лоджий – 0,5, для балконов, террас – 0,3, для веранд – 1).

В целях толкования настоящего Договора указанная в настоящем пункте Общая площадь Квартиры определяется как сумма площадей всех частей квартиры (включая площадь помещений вспомогательного использования), за исключением площади лоджии, веранды, балкона, террасы (п. 5, ст. 15 Жилищного кодекса Российской Федерации).

Общая площадь Квартиры, а также Общая приведенная площадь Квартиры указаны без учета отделочных работ и подлежат уточнению на основании документов, предоставленных органом/организацией/лицом, осуществляющим технический учет, техническую инвентаризацию и/или кадастровый учет Объекта с входящими в его состав помещениями.

Фактическая площадь Квартиры может быть изменена в результате возникновения неизбежной погрешности по сравнению с площадью указанной в проекте при проведении строительно-монтажных работ, что не является недостатком Квартиры и подлежит уточнению на основании обмеров уполномоченного органа.

Условный номер Квартиры, указанный в настоящем пункте, определен согласно внутреннему учету, ведущемуся у Застройщика, и подлежит уточнению  по результатам  технической инвентаризации на основании документов, предоставленных органом/организацией/лицом, осуществляющим технический учет, техническую инвентаризацию Жилого дома с входящими в его состав помещениями.

1.4.
Дольщик  получает Квартиру (Объект долевого строительства) по акту приема-передачи для оформления в собственность после завершения строительства Объекта и выполнения Дольщиком всех условий настоящего Договора.

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

Дольщик за свой счет осуществляет  государственную регистрацию права собственности на Квартиру.

1.5.
Условием привлечения денежных средств участников долевого строительства для строительства Жилого дома является размещение денежных средств участников долевого строительства на счетах эскроу в порядке, предусмотренном действующим законодательством.

1.6.
Квартира передается Дольщику в состоянии и с оборудованием согласно Приложению № 2 к настоящему Договору. 

2. ПРАВОВОЕ ОБОСНОВАНИЕ ЗАКЛЮЧЕНИЯ ДОГОВОРА

2.1.
 Договор заключен в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации (далее именуемый ГК РФ), Жилищным кодексом Российской Федерации, Федеральным законом от 30.12.2004г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» (далее именуемый ФЗ № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве…»).

2.2. 
Основанием для заключения Договора являются:

2.2.1.
Земельный участок, принадлежит Застройщику на праве собственности (дата регистрации права собственности: 26.10.2020 года, номер регистрации: 78:13:0007306:2587-78/011/2020-2);

2.2.2.
Разрешение на строительство № 78-017-0305-2025, выданное Службой государственного строительного надзора и экспертизы Санкт-Петербурга 05.08.2025 г.;

2.2.3.
Проектная декларация, размещенная в Единой информационной системе жилищного строительства на сайте http://наш.дом.рф.  

2.3.
Подписанием настоящего Договора Дольщик подтверждает, что до подписания Договора он  ознакомился с проектной декларацией и иными документами, предусмотренными Федеральным законом от 30.12.2004 № 214-ФЗ "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" (далее - ФЗ №214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве»), каких-либо претензий к проектной документации он не имеет. 

3. Имущественные права Сторон

3.1.
Дольщик получает Квартиру (Объект долевого строительства) по акту приема-передачи для оформления в собственность после завершения строительства Жилого дома и выполнения Дольщиком всех условий Договора.
3.2.
Право собственности на Квартиру возникает у Дольщика  с момента государственной регистрации указанного права в установленном действующим законодательством порядке. Одновременно при регистрации права собственности на Квартиру у Дольщика   возникает доля в праве собственности на общее имущество в Жилом доме, которая не может быть отчуждена или передана отдельно от права собственности на Квартиру. 

3.3.
Застройщик гарантирует, что на момент заключения Договора права требования на Квартиру не находятся под залогом, арестом, не обременены другими способами, предусмотренными действующим законодательством РФ. 

4. ЦЕНА ДОГОВОРА, СРОК И ПОРЯДОК РАСЧЕТОВ

4.1.
Цена Договора составляет _000 000,00 (____ миллиона ____ тысяч рублей 00 копеек).  

4.2.
Расчеты по Договору осуществляются путем внесения Дольщиком  Цены Договора, указанной в п. 4.1. Договора, на счет эскроу, открываемый в Публичном акционерном обществе «Сбербанк России» (далее - Эскроу-агент) для учета и блокирования денежных средств, полученных Эскроу-агентом от являющегося владельцем счета  Дольщика (далее - Депонент) в целях их перечисления Застройщику (далее – Бенефициар) при возникновении условий, предусмотренных ФЗ № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве…» и договором счета эскроу, заключенным между Бенефициаром, Депонентом и Эскроу-агентом, с учетом следующего:

Эскроу-агент: Публичное акционерное общество «Сбербанк России» (сокращенное наименование ПАО Сбербанк), место нахождения: г. Москва, адрес: 117997, г. Москва, ул.  Вавилова, дом 19, ИНН 7707083893, ОГРН 1027700132195, адрес электронной почты Escrow_Sberbank@ sberbank.ru, телефон 900 – для мобильных, 8 (800) 555 55 50 – для мобильных и городских.

Бенефициар: Застройщик.

Объект долевого строительства: квартира (жилое помещение), характеристики которой указаны в п. 1.3. Договора.

Депонируемая сумма:  _ 000 000,00(___ миллиона _____ тысяч рублей 00 копеек).

Сроки перечисления Депонентом (Дольщиком) депонируемой суммы определяются Графиком платежей (Приложение № 3 к Договору). Оплата Цены Договора (перечисление депонируемой суммы) производится Дольщиком не ранее даты государственной регистрации Договора и до даты ввода Жилого дома в эксплуатацию.
Обязанность Дольщика по внесению платежей считается исполненной с момента поступления денежных средств на счет эскроу, открытый в Банке.

Дольщик имеет право производить платежи досрочно, но в любом случае не ранее даты государственной регистрации Договора. 

Срок действия счета эскроу (условного депонирования денежных средств): до 25.06.2028 г., но не более шести месяцев после срока ввода в эксплуатацию Жилого дома, указанного в проектной декларации.

Основанием перечисления Застройщику депонируемой суммы является представление Застройщиком Банку разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома или сведений о размещении в Единой информационной системе жилищного строительства этой информации. Депонируемая сумма, внесенная Дольщиком (Депонентом) на счет эскроу направляется Банком (Эскроу-агентом) на оплату обязательств Застройщика (Бенефициара) по целевому кредитному договору на строительство Объекта, заключенному между Банком и Застройщиком.  В случае отсутствия обязательств Застройщика (Бенефициара) по целевому кредитному договору на строительство Объекта, либо если задолженность по такому кредитному договору менее суммы, подлежащей перечислению со счета эскроу, денежные средства в полном объеме или в сумме соответствующей разницы перечисляются Банком (Эскроу-агентом) на расчетный счет Застройщика, указанный в разделе 13 Договора.

Выбираем при рассрочке, первый взнос СБР 

4.3. 
Дольщик производит оплату Цены Договора за счет собственных средств в размере  000 000,00 (_____ миллиона ____ тысяч рублей 00 копеек) в следующем порядке:

- Денежные средства в размере __000 000,00  (____миллиона ____ тысяч рублей 00 копеек)  перечисляются на счет эскроу Обществом с ограниченной ответственностью «Домклик» по поручению Дольщика с номинального счета Общества с ограниченной ответственностью «Домклик», открытого в Московском банке ПАО Сбербанк, бенефициаром по которому является Дольщик, в течение 7 (Семи) календарных дней с момента государственной регистрации в установленном действующим законодательством порядке договора участия в долевом строительстве.

Денежные средства зачисляются Дольщиком на номинальный счет Общества с ограниченной ответственностью «Домклик» не позднее 1 (Одного) рабочего дня с даты подписания настоящего Договора. Расходы по расчетам с использованием номинального счета несет Дольщик.
- Денежные средства в размере __000 000,00  (____миллиона ____ тысяч рублей 00 копеек)  перечисляются Дольщиком на счёт эскроу в соответствии с Графиком платежей (Приложение № 3 к настоящему Договору).
4.4. 
Настоящим Застройщик (Бенефициар) и Дольщик (Депонент) предлагают (адресуют оферту) Банку (Эскроу-агенту) заключить трехсторонний Договор счета эскроу на условиях Правил совершения операций по счетам эскроу физических лиц в ПАО Сбербанк, открытым для расчетов по договорам участия в долевом строительстве, разработанных ПАО Сбербанк и размещенных на официальном интернет-сайте ПАО Сбербанк по адресу www.sberbank.ru (далее – Правила).

Застройщик (Бенефициар) направляет ПАО Сбербанк настоящий Договор, заключенный (зарегистрированный)  в порядке, установленном действующим законодательством, в качестве документа, содержащего оферту Застройщика (Бенефициара) о заключении договора счета эскроу.

Застройщик (Бенефициар) и Дольщик (Депонент) считают себя заключившими Договора счета эскроу в случае принятия (акцепта)  ПАО Сбербанк настоящей оферты Застройщика (Бенефициара) и Дольщика (Депонент) путем открытия ПАО Сбербанк счета эскроу на имя Дольщика (Депонента), который открывается не позднее 10 (Десяти) рабочих дней с момента получения ПАО Сбербанк настоящего Договора.

ПАО Сбербанк (Эскроу-агент) уведомляет Застройщика (Бенефициара) об открытии счета эскроу и его реквизитах.

Выбираем при использовании аккредитива без привлечения кредитных средств
4.3. 
По соглашению Сторон до момента оплаты Договора путем зачисления денежных средств на счет эскроу Дольщик осуществляет резервирование денежных средств в размере) __000 000,00  (____миллиона ____ тысяч рублей 00 копеек) ИЛИ  __000 000,00  (____миллиона ____ тысяч рублей 00 копеек) (выбрать нужное или полная стоимость договора или первый взнос) не позднее «____» _________г. с использованием безотзывного покрытого аккредитива (далее – Аккредитив), открытого в ПАО Сбербанк на следующих условиях:

Банк - Эмитент и Исполняющий Банк по аккредитиву – ПАО Сбербанк.

Срок действия Аккредитива: _______ (_____) календарных дней/ ______ (конкретная дата).

Днем открытия аккредитива считается день получения Застройщиком от исполняющего банка уведомления об открытии аккредитива.

Оплата по Аккредитиву (исполнение аккредитива) производится путем перечисления денежных средств на счет эскроу при предоставлении в Исполняющий банк не позднее окончания срока действия Аккредитива сканированного образа выписки из Единого государственного реестра недвижимости о регистрации Договора.
Документ направляется путем согласованного Застройщиком и Исполняющим банком электронного документооборота со следующих электронных адресов Застройщика_____________на электронный адрес Банка _____________  
Расходы, связанные с открытием и исполнением аккредитива, относятся на счет Дольщика в соответствии с тарифами Банка.

Если денежные средства с аккредитива не будут перечислены на счет эскроу по любым причинам, Дольщик будет обязан либо продлить срок действия аккредитива, либо внести сумму, указанную в п.4.3. Договора, на счет эскроу 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.

4.4. 
Положения пункта 4.3. Договора, несмотря ни на что иное, указанное в 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 4.3. 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.

Выбираем при использовании кредитных средств
4.3.
Дольщик производит оплату Цены Договора частично за счет собственных средств и частично за счет кредитных средств:

- за счет собственных средств сумму в размере __000 000,00  (____миллиона ____ тысяч рублей 00 копеек) перечисляемых Дольщиком  на счет эскроу согласно Графика платежей (Приложение № 3 к Договору) в течение 5 (пяти) дней с даты государственной регистрации Договора;

Кредитные средства могут предоставляться иным банком
 - за счет кредитных средств сумму в размере   __000 000,00  (____миллиона ____ тысяч рублей 00 копеек), предоставляемых  Дольщику Публичным акционерным обществом «Сбербанк России» (место нахождения: 117997, г. Москва, ул. Вавилова, д. 19, почтовый адрес: ИНН 7707083893, корреспондентский счет 30101810400000000225 в ГУ Банка России по ЦФО, счет № 30301810800006003800, БИК 044525225), являющимся кредитной организацией по законодательству Российской Федерации (Генеральная лицензия Банка России на осуществление банковских операций от 11.08.2015 № 1481), (далее именуемым Банк Кредитор) по Кредитному договору № ______ от ___________ заключаемому в городе______________ между Дольщиком и Банком Кредитором для целей участия в долевом строительстве Квартиры, под __________% на срок __(__) месяцев, далее по тексту – «Кредитный договор». 

Дольщик гарантирует, что при оплате Цены Договора Дольщиком  Застройщику не используются целевые кредитные или заемные средства иных кредитных организаций, юридических или физических лиц, за исключением кредитных средств, предоставленных Банком Кредитором.

В случае непредоставления Банком Кредитором Дольщику кредитных денежных средств по Кредитному договору либо в случае неиспользования Дольщиком кредитных денежных средств для оплаты Цены Договора в силу иных причин, Дольщик производит оплату Цены Договора в сумме, указанной в п. 4.1. Договора, за счет собственных средств.

Выбираем при использовании номинального счета Центра недвижимости от Сбербанка:
Перечисление собственных и кредитных денежных средств на счет эскроу производится Обществом с ограниченной ответственностью «Домклик» по поручению Дольщика с номинального счета Общества с ограниченной ответственностью «Домклик», открытого в Московском банке ПАО Сбербанк, бенефициаром по которому является Дольщик, после государственной регистрации в установленном действующим законодательством порядке договора участия в долевом строительстве, а также государственной регистрации залога прав требования Дольщика в силу закона в пользу Банка Кредитора. 

Денежные средства зачисляются Дольщиком на номинальный счет не позднее 1 (Одного) рабочего дня с даты подписания настоящего Договора. Расходы по расчетам с использованием Номинального счета несет Дольщик.

Выбираем при использовании аккредитивной формы расчетов
Настоящим Стороны пришли к соглашению о том, что в течение 3 (Трех) рабочих дней с даты подписания Договора Дольщик осуществляет резервирование на сумму кредитных и собственных денежных средств в размере  __000 000,00  (____миллиона ____ тысяч рублей 00 копеек)  с использованием безотзывного покрытого аккредитива (далее – Аккредитив), открываемого на следующих условиях:
Вид Аккредитива: безотзывный покрытый;

Плательщик:  Дольщик;
Банк-эмитент:___________________;
Исполняющий банк:________________;

Получатель - Дольщик;

Банк Получателя: Северо-Западный Банк ПАО СБЕРБАНК.

Срок действия Аккредитива — 90 (девяносто) календарных дней со дня открытия с возможной пролонгацией его срока действия.

Оплата по Аккредитиву (исполнение аккредитива) производится путем перечисления денежных средств на  счет эскроу при предоставлении в Исполняющий банк не позднее окончания срока действия Аккредитива сканированного образа выписки из Единого государственного реестра недвижимости о регистрации Договора и залога имущественных прав (прав требования) Дольщика в силу закона в пользу Банка Кредитора.
Документ направляется путем электронного документооборота, согласованного Застройщиком и Банком, на электронный адрес Банка Кредитора:____________.

Расходы, связанные с открытием и исполнением аккредитива, относятся на счет Дольщика в соответствии с тарифами Банка Кредитора.

Добавляем при использовании средств материнского (семейного) капитала
- за счет средств материнского (семейного) капитала в размере __000 000,00  (____миллиона ____ тысяч рублей 00 копеек) на основании Государственного сертификата на материнский (семейный) капитал №____ серия МК______, выданного ______ 20__ года, на основании _____________от ___20__ года за  № _____.

Средства материнского (семейного) капитала зачисляются на счет эскроу, открытый в ПАО Сбербанк в срок, установленный Графиком платежей (Приложение № 3 к Договору).

Для осуществления данного платежа по Договору Дольщик обязуется в срок не позднее 10 (десяти) дней с даты подписания Договора, обеспечить подачу в Социальный фонд России (далее – СФР) всех необходимых документов для произведения выплаты средств материнского (семейного) капитала в счет оплаты Цены Договора.

В случае неиспользования средств материнского капитала для оплаты Цены Договора, Дольщик обязуется оплатить платеж № __ Графика платежей (Приложение № 3 к Договору) за счет собственных средств. В случае поступления денежных средств от СФР на счет эскроу в меньшем размере, чем, указано в настоящем пункте, Дольщик обязан произвести доплату.  

4.4. На основании п. 5 ст. 5, п. 2 ст. 11 и ст. 77.2 Федерального закона № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» права требования Дольщика по Договору находятся в силу закона в залоге у Банка Кредитора с момента государственной регистрации ипотеки (залога) прав требований в Едином государственном реестре недвижимости одновременно с государственной регистрацией Договора в обеспечение исполнения обязательств Дольщика по Кредитному договору. Залогодержателем по данному залогу будет являться Банк Кредитор, а залогодателем – Дольщик.
Залог прав требований Дольщика по Договору действует с момента его регистрации в Едином государственном реестре недвижимости и до момента государственной регистрации права собственности Дольщика на Объект долевого строительства. 

 На основании ст.ст. 77, 77.2 Федерального закона «Об ипотеке (залоге недвижимости)» Квартира находится в силу закона в залоге у Банка Кредитора с момента государственной регистрации ипотеки в Едином государственном реестре недвижимости до полного и надлежащего исполнения Дольщиком своих обязательств перед Банком Кредитором по Кредитному договору. Залогодержателем по данному залогу будет являться Банк Кредитор, залогодателем – Дольщик. Последующая ипотека, иное обременение, отчуждение, уступка права требования, перепланировка/переустройство Квартиры могут быть осуществлены только с письменного согласия Банка Кредитора.

4.5. 
Настоящим Застройщик (Бенефициар) и Дольщик (Депонент) предлагают (адресуют оферту) Банку (Эскроу-агенту) заключить трехсторонний Договор счета эскроу на условиях Правил совершения операций по счетам эскроу физических лиц в ПАО Сбербанк, открытым для расчетов по договорам участия в долевом строительстве, разработанных ПАО Сбербанк и размещенных на официальном интернет-сайте ПАО Сбербанк по адресу www.sberbank.ru (далее – Правила).

Застройщик (Бенефициар) направляет ПАО Сбербанк Договор, заключенный (зарегистрированный) в порядке, установленном действующим законодательством, в качестве документа, содержащего оферту Застройщика (Бенефициара) о заключении договора счета эскроу.

Застройщик (Бенефициар) и Дольщик (Депонент) считают себя заключившими Договор счета эскроу в случае принятия (акцепта) ПАО Сбербанк настоящей оферты Застройщика (Бенефициара) и Дольщика (Депонент) путем открытия ПАО Сбербанк счета эскроу на имя Дольщика (Депонента), который открывается не позднее 10 (Десяти) рабочих дней с момента получения ПАО Сбербанк Договора.

ПАО Сбербанк (Эскроу-агент) уведомляет Застройщика (Бенефициара) об открытии счета эскроу и его реквизитах.

Обязанность Дольщика  по уплате Цены Договора считается исполненной с момента поступления денежных средств на счет эскроу, открытый в уполномоченном банке. Проценты на сумму денежных средств, находящихся на счете эскроу, не начисляются, вознаграждение уполномоченному банку (эскроу-агенту) по счету эскроу не выплачивается. Дольщик и эскроу-агент не в праве распоряжаться денежными средствами, находящимися на счете эскроу.

4.6. 
Цена Договора может быть изменена в следующих случаях:

-
корректировки Общей площади (п. 5, ст. 15 ЖК РФ) Квартиры более чем на 5 %;

-
внесения изменений в состав Объекта по соглашению Сторон.

4.7.
В случае увеличения Общей площади Квартиры более чем на 5 % по данным органа/организации/лица, осуществляющим технический учет, техническую инвентаризацию и/или кадастровый учет Объекта с входящими в его состав помещениями по сравнению с данными, указанными в п. 1.3. настоящего Договора, Дольщик обязуется уплатить Застройщику разницу, исходя из стоимости квадратного метра на момент подписания настоящего Договора. Стоимость квадратного метра рассчитывается исходя из соотношения Цены Договора и Общей приведенной площади квартиры.

4.8. 
В случае уменьшения Общей площади Квартиры более чем на 5 % по данным органа/организации/лица, осуществляющим технический учет, техническую инвентаризацию и/или кадастровый учет Объекта с входящими в его состав помещениями по сравнению с данными, указанными в п. 1.3. настоящего Договора, Застройщик обязуется вернуть Дольщику разницу, исходя из стоимости квадратного метра на момент подписания настоящего Договора. Стоимость квадратного метра рассчитывается исходя из соотношения Цены Договора и Общей приведенной площади квартиры.

4.9.
В случае изменения общей площади и/или объема общего имущества многоквартирного дома, в сторону их уменьшения или увеличения, перерасчет цены по настоящему Договору не производится.

4.10. Стороны признают, что сумма, которая составит разницу между суммой Цены договора, указанной в п. 4.1 Договора, и стоимостью всех товаров, работ, услуг и иных затрат (расходов), необходимых для строительства (создания) Жилого дома (пропорционально оплаченной Дольщиком площади), составляет вознаграждение Застройщика за услуги по организации строительства Жилого дома. Денежные средства, составляющие вознаграждение Застройщика, Застройщик использует по своему усмотрению.

5. ПЕРЕДАЧА КВАРТИРЫ 

5.1.
Передача Квартиры Застройщиком и принятие ее Дольщиком осуществляется после получения в установленном порядке Разрешения на ввод Жилого дома в эксплуатацию путем подписания Сторонами Акта приема-передачи Квартиры.

Квартира должна быть передана Застройщиком и принята Дольщиком до 30.12.2028 г. Застройщик вправе передать Квартиру Дольщику досрочно, в любое время, но не ранее получения Разрешения на ввод Жилого дома в эксплуатацию, а Дольщик обязан ее принять.

5.2.
Застройщик обязуется не менее чем за месяц до наступления срока передачи Квартиры, указанного в п. 5.1. Договора, направить (передать) Дольщику письменное сообщение о завершении строительства Жилого дома и готовности Квартиры к передаче, а также предупредить Дольщика о необходимости принятия Квартиры и о последствиях бездействия Дольщика. Сообщение должно быть направлено по почте заказным письмом с описью вложения и уведомлением о вручении по указанному Дольщиком в разделе 13 Договора почтовому адресу или вручено Дольщику лично под расписку.

Застройщик вправе уведомлять Дольщика о необходимости приемки Квартиры также по указанным в Договоре телефонам, в т.ч. путем смс-информирования, и адресам электронной почты, и Дольщик вправе являться для приемки Квартиры в согласованный с Застройщиком срок, не дожидаясь уведомления о необходимости приемки Квартиры по почте.

В случае подписания Дольщиком Акта осмотра Квартиры до направления ему (им) уведомления о завершении строительства Объекта и готовности Квартиры к передаче по почте, он считается уведомленным о завершении строительства Жилого дома и готовности Квартиры к передаче.

5.3.
Дольщик, получивший сообщение Застройщика о завершении строительства Жилого дома в соответствии с Договором и о готовности Квартиры к передаче, обязан приступить к ее принятию в течение 7 (Семи) рабочих дней со дня получения такого сообщения, в т.ч. до момента приемки Квартиры в срок, указанный в уведомлении Застройщика, осуществить осмотр Квартиры с подписанием соответствующего Акта осмотра.

Неявка Дольщика в указанный срок для осуществления осмотра Квартиры и/или не подписание Дольщиком Акта приемки-передачи Квартиры (за исключением случая, указанного в п. 5.4. Договора), считаются уклонением Дольщика от принятия Квартиры, а также основанием для составления Застройщиком одностороннего Акта приемки-передачи Квартиры в порядке, установленном п. 5.5. Договора.

5.4.
Дольщик имеет право отказаться от приемки Квартиры и подписания Акта приема-передачи Квартиры только в случае, если в результате осмотра Квартиры Сторонами был составлен Акт осмотра с перечнем несоответствий передаваемой Квартиры условиям Договора, проектной документации и градостроительным регламентам. 

После устранения несоответствий (недостатков) передаваемой Квартиры Дольщик обязан принять Квартиру по Акту приема-передачи в течение 2 (Двух) рабочих дней после получения Дольщиком извещения об устранении несоответствий (недостатков). Сообщение об устранении несоответствий (недостатков) и о готовности Квартиры к передаче может быть направлено Дольщику в любое время одним из способов: заказным письмом с описью вложения и уведомлением о вручении; вручено Дольщику лично под расписку; путем направления на адрес электронной почты, указанный в разделе 13 Договора; путем уведомления смс-сообщением на номер телефона, указанный в разделе 13 Договора. В случае направления такого сообщения по адресу электронной почты, либо смс-сообщением, оно считается доставленным в день его направления. В случае направления такого сообщения несколькими способами датой его доставки считается наиболее ранняя по времени наступления дата его доставки Дольщику.

Выявление недостатков Квартиры, не связанных с несоответствием Квартиры условиям Договора, проектной документации и иным обязательным требованиям, которые не приводят к ухудшению качества Квартиры и не делают Квартиру непригодной для проживания, не является основанием для отказа от приемки Квартиры.

Дольщик лишается права ссылаться в дальнейшем на явные недостатки, которые могли быть выявлены Дольщиком, но не были выявлены им при приемке квартиры и/или не были зафиксированы в Акте осмотра Квартиры, оформленном при приемке квартиры, и лишается права в последующем отказываться от приемки Квартиры со ссылкой на такие недостатки, не зафиксированные ранее в Акте осмотра.

5.5. 
Если срок передачи Квартиры, указанный в п.5.1 Договора, наступил, либо до его наступления осталось менее 30 (тридцати) дней, то при уклонении Дольщика от принятия Квартиры в предусмотренные пунктами 5.3., 5.4. Договора сроки и/или при отказе Дольщика от принятия Квартиры (за исключением случая, указанного в пункте 5.4. Договора) Застройщик по истечении указанных в п.п.5.3, 5.4. Договора сроков вправе составить односторонний Акт приема-передачи квартиры.

В случае досрочной передачи квартиры Дольщику (когда на момент направления Застройщиком уведомления (пункт 5.2. Договора) до срока передачи, указанного в п.5.1 Договора, осталось более 30 (тридцати) календарных дней), то при уклонении Дольщика от принятия Квартиры в предусмотренные пунктами 5.3., 5.4. Договора сроки и/или при отказе Дольщика от принятия Квартиры (за исключением случая, указанного в пункте 5.4. Договора) Застройщик по истечении 30 (тридцати) календарных дней с даты истечения сроков, указанных в п. 5.3., 5.4. Договора вправе составить односторонний Акт приема-передачи квартиры.

Односторонний Акт передачи Квартиры Застройщиком составляется в случае, если Застройщик обладает сведениями о получении Дольщиком сообщения о завершении строительства Жилого дома 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 разделе 13 Договора почтовому адресу. При этом под отказом Дольщика от получения уведомления Стороны договорились понимать неявку Дольщика за получением корреспонденции в отделения связи, за исключением документально подтвержденного случая временного отсутствия Дольщика на территории города (иного населенного пункта) указанного в разделе 13 Договора.

В случае подписания Сторонами Акта осмотра Квартиры без замечаний, Дольщик считается надлежащим образом уведомленным о необходимости приемки Квартиры и подписании Акта приема-передачи в течение 2 (двух) рабочих дней с даты подписания Акта осмотра. Дополнительных уведомлений Застройщиком в адрес Дольщика не направляется. По истечении указанного в настоящем абзаце срока, Застройщик вправе составить односторонний Акт приема-передачи квартиры. 

5.6. 
Застройщик считается не нарушившим срок передачи Квартиры, указанный в п. 5.1 Договора, если уведомление о завершении строительства Объекта и готовности Квартиры к передаче будет направлено Дольщику в срок, указанный в п. 5.2. Договора (о чем свидетельствует дата отправки на оттиске почтового штемпеля), а Дольщик получил указанное уведомление Застройщика по истечении срока передачи Квартиры, указанного в п. 5.1. Договора.

5.7.
Обязательства Застройщика считаются исполненными с момента подписания Сторонами Акта приема-передачи Квартиры, а в случае уклонения Дольщика от принятия - с даты подписания одностороннего Акта передачи Квартиры Застройщиком. 

5.8.
Обязательства Дольщика считаются исполненными с момента уплаты в полном объеме Цены Договора, указанной в п. 4.1 Договора, и подписания Сторонами Акта приема-передачи Квартиры (в случае, указанном в п. 5.5. Договора, - подписания одностороннего Акта передачи Квартиры Застройщиком).

5.9. 
В случае, если строительство Жилого дома не может быть завершено в срок, указанный в п. 5.1 Договора, Застройщик, не позднее, чем за 2 (два) месяца до истечения вышеуказанного срока, направляет Дольщику предложение об изменении Договора, Сторонами согласуется новый срок передачи квартиры и подписывается соответствующее дополнительное соглашение.   

6. ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН

6.1.
Застройщик обязуется:

6.1.1.

Выполнить все работы, услуги, необходимые для создания Жилого дома и, в том числе, Квартиры, и получения Разрешения на ввод Жилого дома в эксплуатацию собственными силами, а также с привлечением третьих лиц.

6.1.2.

Обеспечить предоставление в органы, осуществляющие государственную регистрацию прав на недвижимость, полного комплекта документов, необходимого для государственной регистрации Договора, а также нести расходы в своей части, связанные с государственной регистрацией Договора, дополнительных соглашений к нему.

6.1.3. 
В течение 5 (Пяти) рабочих дней с даты государственной регистрации Договора направить Банку (Эскроу-агенту) скан-копию Договора, заключенного (зарегистрированного) в установленном порядке.

6.1.4.

После получения Разрешения на ввод Жилого дома в эксплуатацию и при условии выполнения Дольщиком своих финансовых обязательств по Договору в полном объеме передать Квартиру Дольщику по Акту приема-передачи в сроки и в порядке, установленном Договором.

6.1.5. Передать Дольщику Квартиру, качество которой соответствует условиям Договора, проектной документации и градостроительным регламентам, а также иным обязательным требованиям. 

6.1.6.

При передаче Квартиры передать Дольщику инструкцию по эксплуатации Квартиры, содержащую необходимую и достоверную информацию о правилах и об условиях эффективного и безопасного ее использования, сроке службы Квартиры и входящих в ее состав элементов отделки, систем инженерно-технического обеспечения, конструктивных элементов, изделий.

6.1.7. В сроки, установленные действующим законодательством, направить в орган, осуществляющий государственную  регистрацию прав не недвижимость, заявление о государственной регистрации права собственности Дольщика на Квартиру в электронной форме.

6.2.

Дольщик  обязуется:

6.2.1.
Своевременно, в срок, предусмотренный условиями Договора, вносить платежи по Договору.

6.2.2.

В сроки, установленные Договором лично или через полномочного представителя принять Квартиру от Застройщика по Акту приема-передачи. 

6.2.3.

Не производить каких-либо работ по перепланировке Квартиры, изменению несущих конструкций, монтажу (демонтажу) оборудования, не предусмотренных проектной документацией, а также не проводить в Квартире и в самом Жилом доме работы, которые затрагивают фасад здания и его элементы до регистрации своего права собственности на Квартиру.

6.2.4.

С даты подписания Акта приема-передачи Квартиры (в том числе  одностороннего Акта передачи Квартиры Застройщиком), нести все имущественные риски, связанные с гибелью или порчей Квартиры, находящегося в ней имущества (в том числе приборов учета) и общего имущества Жилого дома, а также нести все расходы по содержанию Квартиры и общего имущества Жилого дома, оплате коммунальных услуг с момента подписания Акта приема-передачи Квартиры, либо с момента составления Застройщиком одностороннего Акта передачи Квартиры, 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 принятое Дольщиком. 

6.2.5.

Обеспечить предоставление в органы, осуществляющие государственную регистрацию прав на недвижимость, полного комплекта документов, необходимого для государственной регистрации Договора, а также нести расходы в своей части, связанные с государственной регистрацией Договора, дополнительных соглашений к нему.

6.2.6. Нести расходы по государственной регистрации своего права собственности на Квартиру в установленном законом порядке (произвести оплату государственной пошлины за такую регистрацию).

Удаляем п. 6.2.7. при использовании средств материнского (семейного) капитала
6.2.7.

Уступать права требования по Договору третьему лицу с момента государственной регистрации Договора до момента подписания Сторонами Акта приема-передачи. Замена Дольщика в Договоре считается состоявшейся с момента государственной регистрации уступки прав по Договору в органе, осуществляющем государственную регистрацию прав на недвижимость. При этом Дольщик вправе: уступать права требования по Договору без согласия Застройщика только после уплаты Дольщиком Цены договора; в случае неполной оплаты Цены Договора -  уступать права требования по Договору одновременно с переводом долга на нового дольщика только при условии получения предварительного письменного согласия Застройщика в соответствии с п. 2 ст. 391 ГК РФ. 
При этом Дольщик обязан письменно уведомить Застройщика о состоявшейся уступке и направить в его адрес копию соглашения об уступке с соблюдением правил законодательства РФ о персональных данных в течение 10 (десяти) рабочих дней с момента государственной регистрации соглашения об уступке прав по Договору. В случае отсутствия у Застройщика информации о замене Дольщика в Договоре к моменту истечения срока приема-передачи Квартиры, установленного п. 5.1. Договора, ответственность Застройщика за просрочку передачи Квартиры новому дольщику не наступает;

При этом Дольщик обязан уведомить нового дольщика о необходимости обратиться ПАО «Сбербанк» с заявлением о переводе на нового дольщика прав и обязанностей по договору счета эскроу.

Добавляем абзац при использовании кредитных средств 

Уступка права требования по Договору осуществляется только при условии письменного согласия Банка Кредитора, полученного на основании предварительного письменного уведомления, направленного Банку Кредитору Застройщиком или Дольщиком. В этом случае Банк Кредитор сохраняет за собой право требовать от Дольщика полного досрочного исполнения обязательств по Кредитному договору.

Удаляем п. 6.2.8. при использовании средств материнского (семейного) капитала
 6.2.8. 
В случае уступки Дольщиком, являющимся владельцем счета эскроу, прав требований по Договору или перехода таких прав требований по иным основаниям, в том числе в порядке универсального правопреемства или при обращении взыскания на имущество должника, к новому  дольщику с момента государственной регистрации соглашения (договора), на основании которого производится уступка прав требований Дольщика по Договору, или с момента перехода по иным основаниям прав требований по такому договору переходят все права и обязанности по договору счета эскроу, заключенному Дольщиком. 

7. ОСОБЫЕ УСЛОВИЯ

7.1. 
На момент подписания Договора земельный участок, указанный в п.1.1. Договора, во исполнение условий, установленных договором об открытии невозобновляемой кредитной линии, заключенным между ПАО «Сбербанк» и Застройщиком, находится в залоге у ПАО «Сбербанк России».

Ипотека зарегистрирована Управлением Федеральной регистрационной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Санкт-Петербургу 01.12.2025 за № 78:13:0007306:2587-78/011/2025-4, основание - договор ДИ01_550B01DHNMF от 20.11.2025г.

7.2. 
Подписанием Договора Дольщик  дает  письменное согласие на:

- межевание (разделение) земельного участка, указанного в п. 1.1. Договора, в целях образования из него земельного участка, на котором непосредственно расположен (либо строится (создается) и будет расположен) Жилой дом, при этом границы и размер образованного земельного участка определяются в соответствии с требованиями жилищного законодательства, земельного законодательства, законодательства о градостроительной деятельности (под межеванием (разделением) участка понимается не только проведение работ по установлению и закреплению на местности границ вновь образованных участков, но и постановка данных участков на кадастровый учет с оформлением прав на участки в Едином государственном реестре недвижимости);

- передачу оборудования, сетей инженерного обеспечения и иных объектов внешней инженерной инфраструктуры, находящихся за границей балансовой и эксплуатационной ответственности управляющей организации и собственников помещений Жилого дома и не относящихся к общему имуществу собственников помещений жилого дома, для обеспечения их надлежащей эксплуатации в собственность специализированных сетевых организаций, а также на прохождение транзитных сетей через помещения Жилого дома, а также на оформление земельно-правовых отношений в отношении указанных сетей, в том числе, но не ограничиваясь, на установление охранной зоны, сервитута, права прохода и (или) проезда, аренды части земельного участка или предоставление права пользования.

8. ГАРАНТИИ КАЧЕСТВА 

8.1.
Застройщик обязуется передать Дольщику Объект долевого строительства (Квартиру), качество которого соответствует условиям Договора, проектной документации и градостроительных регламентов, а также иным обязательным требованиям.

8.2. 
Стороны согласовали, что изменение наименования лоджии/балкона/террасы не будет считаться нарушением требований о качестве Квартиры.       

8.3. 
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 в пяти процентов от указанной площади.

8.4.

Под существенным нарушением требований о качестве Квартиры, понимается 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 или реконструкции, садового дома жилым домом и жилого дома садовым домом», утверждённым Постановлением Правительства РФ № 47 от 28.01.2006 г., и иными законодательными актами.

8.5.

Гарантийный срок для Квартиры, за исключением технологического и инженерного оборудования, входящего в состав Квартиры, а также результата производства отделочных работ на объекте долевого строительства и входящих в состав  Квартиры элементов отделки,  составляет 3 (Три) года. Указанный гарантийный срок исчисляется с даты подписания Сторонами Акта приема-передачи Квартиры либо составления Застройщиком одностороннего Акта приемки-передачи Квартиры в порядке, установленном п. 5.5. Договора, за исключением технологического и инженерного оборудования, входящего в состав  Квартиры.

8.6.

Гарантийный срок на технологическое и инженерное оборудование, входящее в состав передаваемой Дольщику  Квартиры, составляет 3 (Три) года. Указанный гарантийный срок исчисляется со дня подписания первого передаточного акта или иного документа о передаче помещения, расположенного в Жилом доме.

Гарантийный срок на результат производства отделочных работ  в Квартире и входящих в состав Квартиры элементов отделки  составляет 1 (Один) год. Указанный гарантийный срок исчисляется с даты подписания Сторонами Акта приема-передачи Квартиры либо составления Застройщиком одностороннего Акта приемки-передачи Квартиры в порядке, установленном п. 5.5. Договора.

Гарантийный срок иного оборудования, материалов и комплектующих, на которые гарантийный срок установлен их изготовителем, соответствует гарантийному сроку изготовителя.

8.7. 
Застройщик не несет ответственность за недостатки Квартиры, обнаруженные в пределах гарантийного срока, если докажет, что они произошли вследствие нормального износа Квартиры (включая элементы отделки Квартиры, системы инженерно-технического обеспечения, конструктивные элементы, изделия), нарушения Дольщиком  требований технических регламентов, градостроительных регламентов, иных обязательных требований к процессу эксплуатации Квартиры (включая элементы отделки Квартиры, системы инженерно-технического обеспечения, конструктивные элементы, изделия), в том числе прописанных в выданных Дольщику  предписаниях и инструкциях по эксплуатации, либо вследствие ненадлежащего его ремонта, проведенного самим Дольщиком  или привлеченными им третьими лицами. 

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, заменял  указанные стояки и радиаторы на другие, не предусмотренные проектом строительства Жилого дома, производил изменения в системе электроснабжения помещения, в т.ч. менял место расположения квартирного электрощита без согласования с уполномоченными органами.

8.8.
В случае если Квартира построена (создана) Застройщиком с отступлениями от условий Договора и (или) указанных в п. 8.1 Договора обязательных требований, приведшими к ухудшению качества Квартиры, или с иными недостатками, которые делают ее непригодной для предусмотренного Договором использования, Дольщик ,  по своему выбору вправе потребовать от Застройщика:1) безвозмездного устранения недостатков в разумный срок; 2) соразмерного уменьшения Цены договора; 3) возмещения своих расходов на устранение недостатков.

9. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ СТОРОН

9.1.
Стороны несут ответственность по своим обязательствам в соответствии с действующим законодательством РФ. Уплата неустоек (штрафов, пени) не освобождает Стороны от исполнения своих обязательств по Договору.

9.2.
В случае нарушения Дольщиком установленного Договором срока внесения платежа Застройщик вправе начислить Дольщику неустойку (пени) в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на день исполнения обязательства, от суммы просроченного платежа за каждый день просрочки. При этом неустойка (пени) подлежит оплате на основании письменного требования Застройщика.

9.3.
В случае нарушения Дольщиком  обязательств, предусмотренных п. 6.2.3. Договора, Дольщик несет ответственность, предусмотренную действующим законодательством, при этом Дольщик несет ответственность по возмещению Застройщику и/или третьим лицам убытков, причиненных самовольной перепланировкой и/или переоборудованием квартиры, а также оплачивает Застройщику стоимость восстановительных работ в течение месяца с момента получения соответствующего требования Застройщика. Согласие Дольщика на проведение Застройщиком восстановительных работ не требуется.

9.4. 
В случае нарушения установленного Договором срока передачи Дольщику квартиры (п. 5.1. Договора), Застройщик уплачивает Дольщику неустойку (пени) в размере, определенном действующим законодательством на день исполнения обязательства, от Цены договора за каждый день просрочки. Обязанность Застройщика по уплате указанной неустойки наступает не ранее предъявления Дольщиком соответствующего требования о ее взыскании.

9.5. 
Стороны освобождаются от ответственности за частичное или полное неисполнение обязательств по Договору, если это неисполнение явилось следствием событий или обстоятельств непреодолимой силы (форс-мажор) 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 Договора. При наступлении указанных обстоятельств, сторона, для которой произошло наступление этих событий, должна немедленно известить другую сторону. При отсутствии своевременного извещения виновная сторона обязана возместить другой стороне убытки, причиненные не извещением или несвоевременным извещением. 

9.6. 
Наступление форс-мажорных обстоятельств должно быть подтверждено справками компетентных учреждений. При этом срок выполнения обязательств отодвигается соразмерно времени, в течение которого действовали обстоятельства или последствия, вызванные этими обстоятельствами. Если указанные обстоятельства длятся более 6 (шести) месяцев, Стороны имеют право расторгнуть Договор до истечения срока его действия.
9.7.
Настоящим Стороны пришли к соглашению о том, что, если при наступлении срока первого платежа, согласованного Сторонами в Графике платежей (Приложение № 3 к Договору) ни одной из Сторон не будут получены документы, подтверждающие государственную регистрацию Договора, в связи с задержкой выдачи Договора органом, осуществляющим государственную регистрацию прав на недвижимость, пени, предусмотренные п. 9.2. Договора, Дольщику  не начисляются.

10. РАСТОРЖЕНИЕ ДОГОВОРА

10.1.
Стороны имеют право расторгнуть Договор в любое время по соглашению Сторон.

Условия и порядок расторжения Договора устанавливается Сторонами при согласовании условий расторжения.

10.2.
Застройщик вправе в одностороннем порядке отказаться от исполнения Договора в случаях, прямо установленных Федеральным законом № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве…», в том числе:

10.2.1. В случае неисполнения Дольщиком обязанности по уплате Цены Договора (п. 4.1. Договора), в сроки, указанные в Приложении № 3 к Договору, а именно в случае систематического нарушения Дольщиком  сроков внесения платежей, указанных в Приложении № 3 к Договору, то есть более трех раз в течение двенадцати месяцев и/или одного из платежей более чем на два месяца, либо при единовременной оплате - просрочки оплаты на срок более чем на два месяца, либо при единовременной оплате - просрочки оплаты на срок более чем на два месяца..

10.2.2. В случае отказа уполномоченного банка от заключения договора счета эскроу с Дольщиком, расторжения уполномоченным банком договора счета эскроу с Дольщиком  по основаниям, указанным в пункте 5.2 статьи 7 Федерального закона от 7 августа 2001 года № 115-ФЗ «О противодействии легализации (отмыванию) доходов, полученных преступным путем, и финансированию терроризма».

10.3. Дольщик  вправе в одностороннем порядке отказаться от исполнения Договора при неисполнении Застройщиком обязательства по передаче Квартиры в предусмотренный Договором срок, а также в иных предусмотренных законодательством РФ случаях. В случае, если Застройщик надлежащим образом исполняет свои обязательства перед Дольщиком и соответствует предусмотренным Законом № 214-ФЗ требованиям к Застройщику, Дольщик  не имеет права на односторонний отказ от исполнения договора во внесудебном порядке.

10.4.
Дольщик в судебном порядке может расторгнуть Договор при существенном изменении проектной документации строящегося Жилого дома, в состав которого входит объект долевого строительства, в том числе превышения допустимого изменения общей площади, а также в иных предусмотренных законодательством РФ случаях.

10.5.
В случае одностороннего отказа одной из Сторон от исполнения Договора, он считается расторгнутым со дня направления другой Стороне, уведомления об одностороннем отказе от исполнения Договора. Указанное уведомление должно быть направлено по почте заказным письмом с описью вложения. При отказе от исполнения Договора Застройщиком по основаниям, указанным в п. 10.2. Договора, уведомление об одностороннем отказе от исполнения Договора направляется не ранее, чем через 30 (тридцать) дней после направления Дольщику  уведомления о необходимости погашения задолженности по уплате Цены Договора и последствиях неисполнения такого требования, и при наличии у Застройщика сведений о получении  Дольщиком  вышеуказанного уведомления, если либо 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 почтовому адресу.

10.6. 
Стороны соглашаются, что, если в соответствии с требованиями действующего законодательства Застройщик обязан зачислить денежные средства в депозит нотариусу, все расходы по оплате услуг нотариуса несет  Дольщик .

Добавляем при использовании кредитных денежных средств

10.7. 
В случае расторжения Договора по любым причинам денежные средства со счета эскроу подлежат возврату Дольщику путем их перечисления Эскроу-агентом на счет ________ФИО заемщика_____   №________, открытый в Банке Кредиторе. При заключении договора счета эскроу Дольщик обязан указать в договоре счета эскроу указанный номер счета в качестве счета, на который осуществляется возврат денежных средств.

В случае, если к моменту расторжения настоящего Договора, денежные средства будут перечислены Застройщику, Застройщик обязуется возвратить Дольщику уплаченные по настоящему Договору денежные средства, путем их перечисления на указанный выше счет, предварительно уведомив Банк Кредитор о возврате денежных средств не менее чем за 5 рабочих дней до их отправки путём направления соответствующего письма с уведомлением о вручении.

Добавляем при использовании материнского капитала

10.7. В случае расторжения Договора по любым основаниям средства материнского (семейного) капитала подлежат возврату в полном объеме в СФР на счет, с которого осуществлялось перечисление средств либо на счет, предоставленный по запросу из СФР.

11. ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ

11.1.
Договор подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации. 

11.2.
Расходы по оплате государственной пошлины за государственную регистрацию Договора оплачиваются Дольщиком  и Застройщиком в суммах и порядке, предусмотренном действующим законодательством. 

11.3.
Изменения и дополнения к Договору оформляются двусторонними дополнительными соглашениями, подлежащими обязательной государственной регистрации. 

11.4.
Все приложения к Договору являются его неотъемлемой частью.

11.5.
При изменении реквизитов Сторон (адрес, телефон и т.п.) Сторона обязана письменно известить в течение 10 (Десять) календарных дней с даты изменения в письменной форме другую Сторону о происшедших изменениях и сообщить новые реквизиты. В случае не уведомления о новых реквизитах в указанный срок Сторона считается надлежащим образом исполнившей свои обязательства по отношению к другой Стороне в части почтовых уведомлений, направленных по адресу, указанному в разделе 13 Договора.

11.6.  Если иное не предусмотрено Договором: любое заявление, уведомление, извещение, требование или иное юридически значимое сообщение, с которыми Договор связывает гражданско-правовые последствия для Сторон, должно быть оформлено в письменном виде, составлено на русском языке и направлено заказным почтовым отправлением с уведомлением о вручении, либо вручено под расписку, либо направлено телеграммой по адресам, указанным в Договоре. В случае, если указанные документы были возвращены почтовым отделением в связи с отсутствием получателя по адресу, либо по причине истечения срока хранения, либо по причине неявки получателя в почтовое отделение, либо по причине выбытия адресата, либо по причине отказа получателя от получения корреспонденции, любое заявление, уведомление, извещение, требование или иное юридически значимое сообщение считается доставленным в день возврата почтовым отделением соответствующего письма отправителю. Заявления, уведомления, извещения, требования или иные юридически значимые сообщения, оформленные и направленные письменно, могут дублироваться электронными сообщениями на адрес электронной почты, указанный в Договоре, или по иному адресу электронной почты, о которых Сторона уведомила письменно.

11.7.
Дольщик дает свое согласие на получение услуги «смс-информирование», представляющей собой направление ему сообщений, в том числе смс-сообщений, уведомлений, предусмотренных условиями Договора, на указанные в разделе 13 Договора телефонные номера, адрес электронной почты.

11.8.
Подписанием Договора Дольщик  подтверждает, что он ознакомился с «Общими условиями договора счета эскроу», размещенными на сайте Банка (Эскроу-агента) в сети Интернет www.sberbank.ru.

11.9.
Дольщик подтверждает, что ему (им) была предоставлена возможность ознакомиться с проектной документацией до подписания Договора, каких-либо претензий к проектной документации он не имеет.

11.10.
По всем вопросам, не урегулированным Договором, Стороны руководствуются действующим законодательством РФ.

11.11.
Все споры, разногласия или требования, возникающие из Договора и (или) в связи с ним, в том числе касающиеся его заключения, исполнения, нарушения, расторжения (прекращения) или недействительности, разрешаются путем переговоров. В случае не достижения Сторонами соглашения по возникшим разногласиям, спор передается на рассмотрение в суд.

11.12.
Договор составлен в бумажном виде в 2 (двух) экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу, 1 экземпляр – Застройщику, 1 экземпляр – Дольщику. 

Один экземпляр Договора подлежит переводу органом, осуществляющим государственную регистрацию прав на недвижимость в форму электронного образа и подлежит хранению указанным органом в Едином государственном реестре недвижимости. 

В случае электронной государственной регистрации, Договор направляется в орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимость, в форме электронного документа и/или электронного образа документа, подписанного усиленной квалифицированной электронной подписью Сторон по Договору.
12. ПРИЛОЖЕНИЯ К ДОГОВОРУ:

12.1. Приложение № 1 - Расположение Квартиры на плане этажа Жилого дома

12.2. Приложение № 2 – Основные характеристики Жилого дома и передаваемой Квартиры

12.3. Приложение № 3 - График платежей

13. РЕКВИЗИТЫ И ПОДПИСИ СТОРОН

	ЗАСТРОЙЩИК:
	ДОЛЬЩИК:

	АО «Специализированный застройщик

«БФА-Девелопмент»

Адрес: 191014, город Санкт-Петербург, 

ул. Восстания, дом 18, лит.А

ОГРН 1027809246959, ИНН 7803076056, 

КПП 784101001

р/с 40702810855000101059

в Северо-Западный Банк ПАО СБЕРБАНК

к/с 30101810500000000653

БИК 044030653

 __________________(_________)

М.П.


	__________________________________

(Фамилия, имя, отчество полностью)

_________________________(___________)


Приложение № 1

к Договору №  ___ от  __ _____ 20__ г. 

Расположение Квартиры на плане этажа Жилого дома

План ___ этажа

План квартиры, содержащийся в Приложении № 1 к Договору обуславливает расположение квартиры относительно других объектов на этаже и относительно Жилого дома. Расположение оконных и дверных проемов, вентиляционных каналов и шахт, инженерного и иного оборудования в квартире, а также направление открывания дверей указаны ориентировочно, фактическое их местоположение и размеры могут быть уточнены Застройщиком в результате проведения строительных работ в соответствии с проектной документацией. Размещение сантехнического оборудования и других приборов (при наличии их на плане) является справочным, фактическое их расположение определяется исполнительной документацией.

Указанные характеристики квартиры являются проектными. Окончательные характеристики квартиры определяются по результатам технической инвентаризации.

	Застройщик:

 __________________(__________)


	Дольщик:

 _______________________(_________)



	
	


Приложение № 2

к Договору № ___ от  __ _____ 20__ г. 

Основные характеристики Жилого дома и передаваемой Квартиры:

	Вид
	Многоквартирный жилой дом со встроенными нежилыми помещениями и подземной автостоянкой

	Назначение
	Жилое и нежилое.

	Этажность
	Общее количество этажей 10, в том числе 1 подвальный

	Общая площадь* жилого здания
	13 420,4 кв. м

	Материал наружных стен
	С монолитным железобетонным каркасом и стенами из монолитного железобетона

	Остекление лоджий/

веранд/балконов (при наличии лоджий/

веранд/балконов)
	По проекту

	Материалы поэтажных перекрытий
	Монолитный железобетон

	Класс энергоэффективности**
	"В" Высокий

	Класс сейсмостойкости
	Классификация не требуется, поскольку населенный пункт, в котором осуществляется строительство Объекта, расположен в пределах зон, характеризующихся сейсмической интенсивностью менее 6 баллов и не внесен в список населенных пунктов Российской Федерации, расположенных в сейсмических районах (СП 14.13330.2018. Свод правил. «Строительство в сейсмических районах. Актуализированная редакция СНиП II-7-81*», утверждённый Приказом Минстроя России от 24.05.2018 N 309/пр).




*Указанные характеристики Объекта являются проектными. Окончательные характеристики Объекта определяются по результатам технической инвентаризации.

** Указанная характеристика Объекта является проектной. Фактический класс энергетической эффективности многоквартирного дома определяется после завершения его строительства по результатам проведенных замеров фактических значений теплотехнических показателей, и отражается в энергетическом паспорте здания.

Характеристика передаваемой Квартиры/Помещения: 

Квартиры запроектированы с подготовкой под чистовую отделку.

Стены:

• жилые комнаты, кухни, прихожие:

- монолитные стены: грунтовка, штукатурка, грунтовка, шпаклевка. 

- перегородки оштукатуриваются с двух сторон, толщина штукатурного слоя 10 мм (ЦПР или гипсовая штукатурка),

• ванные, санузлы и внутренняя поверхность наружных газобетонных стен: цементно-песчаная штукатурка 20 мм по капроновой сетке.

Полы:

• комнаты, кухни:

- звукоизоляционный слой стенофон или аналог

- стяжка не менее 70 мм.

• с/у, ванные комнаты:

- гидроизоляция – обмазочная

- стяжка не менее 70 мм.

Потолки: шлифовка. 

Дверь в квартиру: металлическая, с врезными замками.

Оконные заполнения в профиле ПВХ с двухкамерным стеклопакетом (с микропроветриванием). 

Лоджии и балконы имеют сплошное остекление (холодные витражные конструкции)  по проекту.

Отопление - водяное, с установкой радиаторов.

Водоснабжение: стояки холодной и горячей воды с установкой счетчиков горячей и холодной воды с краном на квартирное пожаротушение.

Электроснабжение - разводка электропроводки по квартире с установкой квартирного щитка с групповыми автоматическими выключателями, квартирный электросчетчик, электроустановочные изделия по проекту.

Сети связи: радиоточка - по проекту; телефонизация, телевидение – по проекту.

Датчики автоматической пожарной сигнализации.

Никакие иные работы, отделка не производятся, никакое иное оборудование не устанавливается; марка (производитель) и цвет окон, входных дверей определяются Застройщиком самостоятельно.

Стороны пришли к соглашению, что описание отделки, марка (производитель) материалов и изделий, включая сантехническое и иное оборудование, окна, двери, покрытия стен, потолка, напольное покрытие (далее – «материалы») являются примерными. Застройщик имеет право использовать как указанные материалы, так и сходные материалы того же назначения, близкие по совокупности существенных признаков. Использование сходных материалов не является недостатком, приводящим к ухудшению качества квартиры, либо иным недостатком, делающим квартиру непригодной для использования, и не является нарушением условий Договора.

	Застройщик:

 __________________(__________)

	

	
	Дольщик:

 _______________________(__________)




Приложение № 3

к Договору №  ___ от  __ _____ 20__ г. 

График платежей

	№ платежа
	Дата платежа
	Сумма платежа (в рублях)

	1
	
	

	2
	
	

	3
	
	


	Застройщик:

 __________________(____________)


	Дольщик:

 _______________________(___________)
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