Примерная форма
Инвестиционного контракта

на строительство объекта недвижимости жилищного назначения                 

_________________________________________________ 

(наименование проекта, адрес)

Дополнения к контракту:

№_________________________________                                         №_________________________________ 

    «____»____________________200__ г.                                                  «____»____________________200__ г.

г. Одинцово                                                                                   «___»________

   Муниципальное образование «Одинцовский муниципальный район Московской области» в лице Руководителя Администрации Одинцовского муниципального района ______________________​​​​​​​​​​​​​​​​​, действующего на основании Устава Одинцовского муниципального района Московской области;

______________________________________________________________

                                                     ( наименование организации застройщика)

в лице ___________________________________________________, действующего на основании ________________________________________________, свидетельство о государственной регистрации номер_________ от ________________ ;

   Министерство строительного комплекса Московской области в лице Министра строительства Правительства Московской области Е.В.Серегина, действующего на основании Положения о Министерстве строительного комплекса Московской области;

именуемые в дальнейшем соответственно «Администрация», «Застройщик» и «Министерство», или «Стороны», заключили нижеследующий контракт: 

Статья 1.  Термины и их толкование

Для целей настоящего контракта применяются следующие термины и толкование: 

1.1 Инвестиционный проект – совокупность организационно-технических мероприятий по строительству  объектов жилищного назначения с целью создания кондоминиума и объектов социальной инфраструктуры с использованием вложений привлекаемого капитала (инвестиций) из различных источников в форме проведения предпроектных, проектных, подготовительных строительных, пуско-наладочных работ, работ, связанных с вводом объекта в эксплуатацию, и оформления имущественных прав.

1.2 Строительство – создание зданий, строений, сооружений (в том числе на месте сносимых объектов капитального строительства).

1.3. Реконструкция – строительство на застроенной территории  новых зданий и  сооружений различного назначения взамен ликвидируемых, дальнейшая эксплуатация которых  по техническим и экономическим условиям признана нецелесообразной, а также расширение существующих пригодных для эксплуатации зданий и сооружений для приведения их технико-экономических и объемно - планировочных параметров в соответствии с показателями новой застройки. 

1.4. Объект – совокупность зданий жилого и смешанного назначения, транспортных, инженерных сетей и сооружений, гаражей, парковочных мест, объектов благоустройства и социальной инфраструктуры, на строительство (реконструкцию) которых Застройщик направляет собственные и привлеченные средства в рамках реализации инвестиционного проекта.

1.5. Застройщик – физическое или юридическое лицо, обеспечивающее на принадлежащем ему земельном участке строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства, а также выполнение инженерных изысканий, подготовку проектной документации для их строительства, реконструкции, капитального ремонта.

1.6. Инвестор - юридическое или физическое лицо, привлекаемое в ходе реализации инвестиционного проекта по контракту в части финансирования или предоставления возможности для реализации инвестиционного проекта в объеме, пропорциональном той части площадей, которые Инвестор хотел бы получить в собственность или оформить на них иные вещные права. Права Инвестора на участие в инвестиционном проекте и получение по его завершению имущественных прав подтверждаются контрактом или дополнительным соглашением к контракту и актом о результатах реализации инвестиционного проекта.

1.7. Распорядительный документ – правовой акт органа или должностного лица, который является основанием для проектирования и строительства объекта недвижимости.

1.8. Строительная площадка – свободный земельный участок, предоставляемый Застройщику в аренду на период строительства Объекта (либо предоставленный на дату подписания инвестиционного контракта на ином титуле).

1.9. Общая площадь объекта – сумма площадей всех этажей (в том числе технического, подвального и чердачного) и встроено - пристроенных помещений.

1.10. Жилая площадь Объекта – сумма общей площади квартир Объекта.

1.11. Нежилая площадь Объекта - сумма площадей нежилых помещений Объекта, в том числе: площадь полезная, площадь общего пользования (л/клетки, площадки, лифты и т.п.), площадь помещений инженерного назначения, площади встроено - пристроенных гаражей-стоянок, подвальных помещений, чердаков, встроено - пристроенных помещений.

1.12. Очередь строительства – часть инвестиционного проекта, состоящая из группы зданий, сооружений и устройств, ввод которых в эксплуатацию обеспечивает  выполнение задач, предусмотренных проектом. Может состоять из одного или нескольких пусковых комплексов. 

1.13. Пусковой комплекс – часть инвестиционного проекта, здание или комплекс, законченные строительством и предъявляемые для выдачи разрешения на ввод в эксплуатацию в соответствии с проектной документацией, утвержденной в установленном порядке.

1.14. Учетная регистрация – регистрация инвестиционных контрактов, дополнительных соглашений и изменений к ним в порядке, устанавливаемом Правительством Московской области, а также договоров о привлечении финансовых средств населения в строительство жилья, заключенных в рамках зарегистрированного контракта.

1.15. Товарищество собственников жилья - некоммерческая организация, форма объединения домовладельцев для совместного управления и обеспечения эксплуатации комплекса недвижимого имущества в кондоминиуме, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом.

1.16.  Кондоминиум - единый комплекс недвижимого имущества, включающий земельный участок в установленных границах и расположенное на нем жилое здание, иные объекты недвижимости, в котором отдельные части, предназначенные для жилых или иных целей (помещения), находятся в собственности граждан, юридических лиц, Российской Федерации, субъектов Российской Федерации, муниципальных образований (домовладельцев) - частной, государственной, муниципальной и иной формах собственности, а остальные части (общее имущество) находятся в их общей долевой собственности.

1.17. Технический эксперт по вопросам  водоснабжения и канализации – МУП «Одинцовский водоканал».

1.18. Технический эксперт по вопросам теплоснабжения – МУП «Одинцовская теплосеть».

1.19. Технический эксперт по вопросам электроснабжения – МУП «Одинцовская электросеть».

1.20. Технический эксперт по вопросам обеспечения Объекта гаражными и парковочными местами – МУП «Автостоп»*.

* перечень технических экспертов по контракту уточнить у куратора проекта.

Статья 2. Предмет контракта

2.1. Предметом контракта является реализация инвестиционного проекта по проектированию и строительству ___________________________ (наименование и краткое описание Объекта недвижимости с указанием функционального назначения, а также функциональное назначение  его частей, в случае если оно неоднородно), далее именуемого Объект, на земельном участке (земельных участках) по адресу: _____________________________________________с кадастровым (и) номером (ами) ______________.

2.2. В рамках  реализации инвестиционного проекта Застройщик обязуется за счет собственных и/или заемных средств произвести новое строительство Объекта со  следующими технико – экономическими показателями:

· размер общей площади _____________ кв.м,

·  размер общей жилой площади _____________ кв.м,

· размер общей нежилой площади ________________________ кв.м.,

·   гаражей или парковочных мест ______________________________ (кол-во, метраж),

· следующие объекты благоустройства ____________________________,  

· следующие инженерные сети и сооружения (согласно выданных в установленном порядке технических условий) ______________________________,

·  следующие дорожные сети и сооружения _________________, 

· иные объекты _________________________. 

2.3. В течение 30 дней с момента утверждения проектной документации Стороны обязуются в случае необходимости подписать дополнительное соглашение об уточнении предмета контракта, объема инвестиций и графика строительных работ (если они уточняются и/или изменяются по утвержденной проектной документации). 

2.4. Объем инвестиций в реализацию инвестиционного проекта ориентировочно___________________ рублей в ценах  текущего года. 

2.5. Площадь земельного участка: ___________. Земельный участок находится в ведении муниципального образования, категория и назначение земельного участка _________________________.

План земельного участка, предназначенного для строительства Объекта, с обозначением его границ в существующей застройке и расположением планируемых к строительству зданий и сооружений прилагается к настоящему контракту           (приложение № _).
2.6. Дата ввода Объекта в эксплуатацию: ___  кв. 200__г. Срок действия настоящего инвестиционного контракта:  ___  кв. 200__г. (данные должны соответствовать ст. 4 настоящего контракта). 

2.7. Администрация является участником данного инвестиционного проекта. Вкладом Администрации являются предоставление Застройщику права застройки (инвестирования); оказание содействия при подключении к муниципальным инженерным сетям.

2.8.
Проект предусматривает снос жилых (нежилых) зданий и сооружений со следующими технико-экономическими показателями: (указываются перечень, адрес, технико-экономические показатели) _________________________. Указанные объекты находятся в собственности __________________________. 

На момент заключения контракта земельный участок и находящиеся на нем сооружения свободны (не свободны) от текущих имущественных обязательств и подлежат освобождению от: _________________________________________________.

Условия освобождения земельного участка: 

Вывод пользователей из нежилых помещений осуществляется Администрацией.

Вывод собственников возлагается на Застройщика.

В случае, если в целях реализации инвестиционного проекта необходимо осуществить снос жилых объектов недвижимости, переселение граждан и обеспечение их жильем и всеми необходимыми компенсациями возлагается на Застройщика. Застройщик самостоятельно переселяет и обеспечивает жильем и компенсациями граждан, являющихся собственниками сносимого жилья. Для переселения граждан, занимающих подлежащее сносу жилье по договорам найма, Застройщик передает в муниципальную собственность жилые помещения,  приобретенные за свой счет.

График отселения (волна переселения) жителей и вывода арендаторов определяется приложением № ____ к настоящему контракту.

 (данная статья  включается в случае необходимости) 

Статья 3.  Имущественные права Сторон

3.1 Стороны договорились, что, исходя из соотношения вкладов в проект, соотношение раздела имущества по итогам реализации контракта устанавливается между Сторонами в следующей пропорции:

      3.1.1.  Администрации:

       -   ___ % общей площади квартир, что составляет ___________ рублей;

       -   ___ %  общей нежилой площади Объекта (встроенно-пристроенные и/или отдельно стоящие нежилые помещения), перечень помещений прилагается;

- ____ % встроенно-пристроенных и/или отдельно стоящих объектов социально- культурного и  бытового назначения (перечень помещений прилагается);

       - ___%  площади подземных помещений, исключая площади помещений, неразрывно связанных с системами жизнеобеспечения объекта (лестничные клетки, лифтовые шахты, технические этажи, техподполья, электрощитовые);

        -  ___% подземных и надземных гаражей и автостоянок;

        - создаваемые в процессе инвестирования и строительства Объекта инженерные коммуникации электроснабжения, теплоснабжения, водоснабжения и канализации, телефонизации, радио, телевидения, в том числе, кабельная канализация, домовые распределительные сети и другие сооружения связи и объекты благоустройства.

  Полный перечень и точное описание инженерных сетей и объектов благоустройства определяется планировочной и проектной документацией. В случае необходимости,  предмет контракта уточняется дополнительным соглашением Сторон (если предмет дополняется и/или изменяется утвержденной проектной, исходно-разрешительной  документацией). 

* Доля Администрации по результатам реализации инвестиционного контракта может быть по соглашению сторон полностью (частично) определена в денежном эквиваленте ее рыночной стоимости. Денежные средства зачисляются в Целевой бюджетный инвестиционный фонд Одинцовского муниципального  района (см. п. 5.2.28).

       3.1.2. Застройщику:

· ___ % общей площади квартир;

· ___ %  общей нежилой площади встроенно-пристроенных помещений;

- ____ % встроенно-пристроенных и/или отдельно стоящих объектов социально- культурного и  бытового назначения (перечень помещений прилагается);

- ___%  площади подземных помещений, исключая площади помещений, неразрывно связанных с системами жизнеобеспечения объекта (лестничные клетки, лифтовые шахты, технические этажи, техподполья, электрощитовые);

       -  ___% подземных и надземных гаражей и автостоянок.

3.2 . Если в процессе реализации проекта Застройщик обеспечит выход площадей по объекту в размерах больших, чем предполагается контрактом, то дополнительная площадь распределяется между сторонами в соотношениях, что и основная площадь (п.3.1), если иное не определено дополнительным соглашением.

3.3.  Распределение конкретных помещений производится согласно предварительному Протоколу распределения помещений и объектов инженерной инфраструктуры (подписывается не позднее месячного срока после выдачи разрешения на строительство) и Акту приема-передачи помещений и объектов инженерной инфраструктуры между Застройщиком и Администрацией.
3.4. 
Конкретное имущество, подлежащее распределению между сторонами контракта по итогам его реализации, определяется на основании акта о результатах реализации инвестиционного проекта.
3.5.
При завершении строительства Объекта раздел недвижимого имущества уточняется по экспликациям и техническим паспортам ГУП МО «Московское областное бюро технической инвентаризации» (далее – «БТИ»), которые изготавливаются по заявке и за счет Инвестора на основании утвержденного проекта (ТЭО) и натурных обмеров БТИ и согласовываются Сторонами. Принятое решение оформляется актом о результатах реализации инвестиционного проекта (пускового комплекса) согласно условиям контракта.

3.6.
Оформление имущественных прав Сторон по результатам реализации проекта производится в установленном законом порядке после получения разрешения на ввод Объекта в эксплуатацию и выполнения обязательств по контракту на основании Акта о результатах реализации инвестиционного проекта (пускового комплекса) согласно условиям контракта.

3.7.
Права на земельный участок, предназначенный для реализации настоящего контракта,  подлежат оформлению на период строительства в порядке, установленном действующим законодательством и нормативными правовыми актами Московской области. 

Арендатором по договору краткосрочной аренды земельного участка является Застройщик. После завершения контракта и регистрации имущественных прав собственности на Объект земельные отношения оформляются в установленном законом порядке.

3.8.
Необходимым условием для подписания Акта о полной (частичной) реализации настоящего контракта является определение формы дальнейшей эксплуатации построенного имущественного комплекса (передача домовладельцами функций по управлению кондоминиумом уполномоченной органами местного самоуправления службе заказчика на жилищно-коммунальные услуги, либо образование домовладельцами товарищества собственников жилья). Застройщик несет ответственность за организацию общего собрания будущих домовладельцев для решения указанного вопроса в соответствии с ЖК РФ.

3. 9.
В случае если домовладельцами (товариществом собственников жилья) не будет своевременно заключен договор с соответствующей жилищно-эксплуатационной организацией (службой заказчиком жилищно-коммунальных услуг), Застройщик берет на себя организацию управления, обслуживания и эксплуатации Объекта и несет полную ответственность за его качественное и безопасное использование и за обеспечение социальных гарантий гражданам-домовладельцам в соответствии с действующим законодательством. 

Статья 4. Сроки и содержание этапов работ

4.1 Первый этап. Содержание работ этапа:

4.1.1. Получение разрешения на размещение и проектирование Объекта, получение технических условий на подключение Объекта к инженерным сетям;

4.1.2. Разработка, согласование и утверждение в установленном порядке исходно-разрешительной и проектной документации;

4.1.3. Отселение жителей, вывод арендаторов и собственников. (включается в случае необходимости);

4.1.4. Подписание протокола распределения квартир и помещений между сторонами;

4.1.5. Получение разрешения на строительство.

           Начало этапа – дата подписания настоящего контракта.

           Окончание этапа – дата получения разрешения на строительство.

           Продолжительность этапа – не более ________________ месяцев с момента подписания контракта Сторонами.

   4.2.   Второй этап. Содержание работ этапа:

4.2.1.
Производство строительно - монтажных и иных работ, необходимых для ввода объекта в эксплуатацию. В том числе, строительство объектов инженерных сетей и коммуникаций, благоустройство территории застройки согласно условиям контракта, проектной документации и техническим условиям;

4.2.2. Организация общего собрания домовладельцев для решения вопроса о дальнейшей форме эксплуатации объекта. В случае признания необходимости создания товарищества собственников жилья, принятие Устава ТСЖ;

     4.2.3.  Регистрация Застройщиком товарищества собственников жилья, если оно должно быть создано по решению домовладельцев.

  Начало этапа – получение разрешения на строительство.

  Окончание этапа – дата выдачи разрешения на ввод Объекта в эксплуатацию.

         Продолжительность этапа – не более ________________ месяцев с момента окончания первого этапа.

4.3.  Третий этап. Содержание работ этапа:

4.3.1.    Подписание Сторонами Акта о результатах реализации инвестиционного проекта;

4.3.2. Оформление имущественных прав Сторон по контракту;


Начало этапа - дата выдачи разрешения на ввод Объекта в эксплуатацию.

Окончание этапа  – Государственная регистрация имущественных прав.

Продолжительность этапа – не более ________________ месяцев с момента окончания второго этапа.

4.4.
Сроки и содержание этапов работ, предусмотренные настоящей статьей, могут уточняться Графиком работ, утверждаемым Сторонами после окончания всех проектных работ, являющимся неотъемлемой частью настоящего контракта. Нарушение сроков выполнения отдельных этапов работ, установленных графиком, является нарушением условий выполнения настоящего контракта.

Статья 5. Обязанности сторон

5.1   Администрация обязуется:

5.1.3.
Оказывать Застройщику необходимое содействие в реализации проекта по вопросам, входящим в компетенцию Администрации, в том числе обеспечивать подготовку и своевременное принятие распорядительных документов, необходимых для реализации инвестиционного проекта.

5.1.6. Обеспечить оформление документов на жилую площадь, предоставленную Застройщиком  для переселения жителей-нанимателей в соответствии с графиком отселения, согласованным сторонами.

5.1.7. Оформить свои имущественные права в регистрирующем органе в установленном порядке.

5.1.8. После ввода Объекта (пускового комплекса) в эксплуатацию и выполнения в полном объеме обязательств сторон по контракту обеспечить оформление Акта о результатах реализации инвестиционного проекта в срок не более 15 дней при условии предоставления Застройщиком необходимого пакета документов.

5.2.
Застройщик обязуется:

5.2.1.  Обеспечить за счет собственных и/или привлеченных (заемных) средств финансирование и реализацию инвестиционного проекта в полном объеме в соответствии со своими обязательствами по контракту и предъявление Объекта для выдачи разрешения на ввод Объекта в эксплуатацию в сроки, определенные контрактом и графиком выполнения работ, с качеством  в соответствии с действующими строительными нормами.

5.2.2.
После заключения контракта обеспечить выполнение условий освоения и содержания строительной площадки в соответствии с установленными строительными правилами и нормами (СниП), законом МО «Об обеспечении чистоты и порядка на территории Московской области» № 249/2005-ОЗ от 29.11.2005г.

5.2.3. При разработке проектной документации на стадии оформления задания на проектирование Объекта предусматривать проектные решения, обеспечивающие наличие доли Администрации в виде жилых и нежилых помещений, которые могут эксплуатироваться как единый объект недвижимости, т.е. отдельным функциональным блоком (блоками) с изолированным входом (входами) (для объектов жилищного назначения – по возможности).

5.2.4.
Обеспечить инженерную подготовку территории и выполнить свои  обязательства в соответствии с техническими условиями, которые являются неотъемлемой частью настоящего контракта после их выдачи в установленном порядке. Получить и выполнить технические условия МУП «Центр телерадиокомпании «Одинцово» по подключению к телекоммуникационной сети города для предоставления услуг кабельного телевидения (с трансляцией телеканала «Телекомпания «Одинцово»), телефонной связи и доступа к сети Интернет по выделенной линии).

5.2.5.
При осуществлении жилищного строительства обеспечивать в опережающем порядке реконструкцию, строительство и сдачу в эксплуатацию объектов социальной инфраструктуры, инженерных сетей и сооружений в соответствии с условиями настоящего контракта.

5.2.6. Обеспечить финансирование ремонтных работ дорожной сети и тротуаров, прилегающих к строящемуся (реконструируемому) объекту, застройщику, использующему тяжелую дорожную технику.

5.2.7. Нести на протяжении гарантийного срока, который не может быть менее чем 5 лет, ответственность за недостатки используемых конструктивных элементов, строительно-монтажных и иных предусмотренных проектной документацией работ и отступление от указанных в проектной документации показателей, препятствующих нормальному использованию и эксплуатации Объекта или его отдельных элементов.

5.2.8.
Обеспечить страхование строительных рисков по Объекту в порядке, определяемом статьей 742 Гражданского Кодекса Российской Федерации. 

5.2.9.
В случае необходимости сноса жилых домов на участке строительства и отселения из них жителей разработать график сноса и отселения, согласовать его с Администрацией и обеспечить его выполнение. (включается в случае необходимости) 

5.2.10.
В соответствии с законодательством Российской Федерации произвести отселение жильцов и вывод собственников из объекта (в случае необходимости) и обеспечить  за счет собственных средств оформление жилой площади, предоставляемой жителям, с компенсацией в порядке, установленном действующим законодательством. (включается в случае необходимости) 

5.2.11. Содействовать Администрации в переселении жителей-нанимателей из жилищного фонда, попадающего под снос, освобождению незаконно занимаемых зданий, строений, помещений и земельных участков, расположенных на территории застройки. 

5.2.12. Обеспечить отделочные работы в квартирах, предоставляемых для нужд переселения  в полном объеме, включая кухни и места общего пользования, а также установку сантехнического оборудования.

5.2.13.
В случае создания товарищества собственников жилья при заключении договоров соинвестирования  и купли-продажи письменно оповещать приобретателей  об этом.

5.2.14.
Организовать и зарегистрировать в установленном порядке товарищество собственников жилья, если оно должно быть создано по решению будущих домовладельцев. Интересы муниципального образования как собственника домовладения, полученного в результате реализации инвестиционного контракта,  представляет должностное лицо Управления жилищно-коммунального хозяйства администрации Одинцовского района. 

5.2.15.
Обеспечить ежеквартальное, не позднее 30 числа месяца, следующего за отчетным периодом, предоставление Администрации Отчета о реализации инвестиционного контракта по форме, предложенной Администрацией, на электронных и бумажных носителях. Обеспечить  ежеквартальное, не позднее 30 числа месяца, следующего за отчетным периодом, предоставление Администрации заверенной в установленном порядке финансовой отчетности (бухгалтерский баланс и отчет о прибылях и убытках) и проектной декларации по Объекту. Обеспечить ежеквартальное, не позднее 15 числа месяца, следующего за отчетным кварталом, представление отчета о выполненных работах по форме Министерства

5.2.16.
Произвести в соответствии с установленным порядком учетную регистрацию контракта и договоров о привлечении финансовых средств в жилищное строительство в соответствии с порядком, установленным Правительством Московской области.

5.2.17.
Обеспечить оформление и регистрацию своих имущественных прав в установленном законом порядке; получить в установленном порядке паспорт домовладения. 

5.2.18. Предоставить право МУП «Служба капитального строительства» выступить техническим заказчиком по проектированию и строительству объектов социальной инфраструктуры, передаваемой в собственность Администрации (указать каких именно). 

5.2.19. По окончании строительства Объекта и ввода его в эксплуатацию в месячный срок  представить в Комитет по управлению муниципальным имуществом администрации Одинцовского муниципального района необходимый пакет документов для регистрации имущественных прав на долю Администрации. 

5.2.20. В соответствии с ФЗ «О техническом регулировании» № 184-ФЗ от 27.12.2002г. использовать при строительстве продукцию строительного назначения, имеющую сертификат соответствия в Системе сертификации в строительстве; и обеспечить лабораторный контроль качества строительства и продукции испытательными подразделениями (лабораториями), аттестованными в установленном порядке, или по договорам с привлеченными испытательными центрами, аккредитованными Росстроем России, а также систему управления качеством на основании государственных стандартов серии ГОСТ Р ИСО 9000.

5.2.21. Обеспечить размещение в месте строительства информационного стенда о текущем и перспективном состоянии строительства.

5.2.22. По запросу Администрации предоставлять информацию и соответствующие документы о структуре, порядке и размере финансирования данного инвестиционного проекта, в том числе сведения о привлечении инвесторов, соинвесторов, привлечении заемных средств и иных финансовых ресурсов. 

5.2.23. Нести издержки по платежам за коммунальные услуги по помещениям до перехода права собственности на них.

5.2.24. Осуществить постановку на налоговый учет, а также обеспечить привлечение подрядных и субподрядных организаций, принимающих участие в реализации контракта, к постановке на налоговый учет по месту нахождения обособленных структурных подразделений и основных средств, в Инспекции МНС РФ по г.Одинцово.

5.2.25. В целях недопущения «двойной продажи» квартир при всех последующих переуступках прав требования на конкретные квартиры осуществлять учет оборота прав, уступленных Застройщиком в счет принадлежащей ему имущественной доли, посредством признания надлежащим кредитором каждого лица, уведомившего его о приобретении права требования на конкретную квартиру в составе инвестиционного объекта».

5.2.26. В двухнедельный срок представлять по запросам Министерства и Администрации полную информацию обо всех заключенных договорах относительно уступки права требования на конкретные квартиры в составе инвестиционного объекта. В случае уклонения Застройщика от предоставления информации и Администрация и Министерство вправе взыскать с Застройщика пени в размере 0,1 % от размера имущественной доли, соответствующей конкретной квартире (квартирам), указанной в запросе, за каждый день просрочки.

5.2.27.
Принять долевое участие в строительстве и реконструкции инженерных сетей и сооружений на территории Московской области в сумме ________ (____)  рублей в порядке, установленном постановлением Правительства Московской области «Об участии инвесторов-застройщиков в строительстве и реконструкции инженерных сетей и сооружений при реализации инвестиционных проектов по строительству объектов недвижимости на территории Московской области» от 28.08.2001 № 271\28 путем перечисления вышеуказанной суммы в соответствии с графиком, указанном в приложении № __ к настоящему контракту, с правом досрочной оплаты, на счет областного бюджета.

Наименование получателя:

Получатель: 

ИНН           5000001589

КПП           509901001

УФК по Московской области (Минмособлстрой)

Отделение 1 Московского ГТУ Банка России г.Москва 705

БИК           044583001

р/с              40101810600000010102 

КБК           00711705020020003180

ОКАТО*    46241000000

 

Назначение платежа:

Долевое участие в строительстве и реконструкции инженерных сетей и 

сооружений в соответствии с инвестиционным контрактом, 

рег.№ (Минмособлстроя) от _______________

НДС не облагается.

  

*указывается значение кода ОКАТО муниципального образования, 

на территории которого ведется строительство
5.2.28. (включается в случае необходимости) Перечислить в Целевой бюджетный инвестиционный фонд Одинцовского муниципального района денежные средства в сумме _____________________ в течение 30 дней с момента подписания контракта (либо согласно графику перечисления средств, являющимся неотъемлемой частью контракта (приложение №___). 
Реквизиты Целевого бюджетного инвестиционного фонда Одинцовского муниципального района:

Получатель: 
УФК по Московской области (Администрация Одинцовского муниципального района)

ИНН          5032004222
КПП           503201001

р/с              40101810600000010102 

в Отделении 1 Московского ГТУ Банка России г.Москва 705

БИК           044583001

ОКАТО      46241000000

КБК           00111705050050000180 «Прочие неналоговые доходы местных бюджетов, зачисляемые в районный  «Целевой бюджетный инвестиционный фонд Одинцовского муниципального района»

 До момента перечисления денежных средств реквизиты счета уточняются.

5.3.   Министерство обязуется:

5.3.1. Обеспечить выполнение «Положения об учетной регистрации инвестиционных контрактов на строительство (реконструкцию) объектов недвижимости в Московской области и договоров о привлечении финансовых средств в строительство (реконструкцию) жилья в рамках инвестиционного контракта».

5.3.2.  Организовать и обеспечить контроль за реализацией инвестиционного проекта.

5.3.3. Оказывать содействие Застройщику и Администрации в решении вопросов, необходимых для реализации инвестиционного проекта, в областных и иных организациях.

5.3.4.  Обеспечить соблюдение интересов Застройщика и Администрации в соответствии с настоящим контрактом.

5.3.5. Оказывать консультационное содействие Застройщику и Администрации в области технического регулирования, стандартизации, оценки и подтверждения соответствия в соответствии с требованиями федерального закона «О техническом регулировании», сертификации продукции и услуг, а также контроля качества продукции и услуг в строительстве, в том числе менеджмента качества в соответствии с требованиями ГОСТ Р ИСО 9000.

5.3.6. Содействовать в проведении лабораторного контроля качества строительства и продукции испытательными подразделениями (лабораториями), аттестованными в установленном порядке, или по договорам с привлеченными испытательными центрами, аккредитованными в соответствии с действующим законодательством.

Статья 6. Гарантии добросовестной деловой практики Застройщика.

6.1. Застройщик до момента подписания контракта представляет в Администрацию следующие документы:

6.1.1. Нотариально заверенные копии учредительных и иных документов:

· устав;

· учредительный договор;

- свидетельство о государственной регистрации;

- свидетельство о постановке на учет в налоговом органе;

- информационное письмо об учёте в ЕГРПО;

- лицензии на право осуществления строительной деятельности (если строительные работы будут выполняться Застройщиком).

6.1.2. Письмо из кредитной организации, где Застройщику открыт расчетный счет.

6.1.3. Заверенную в установленном порядке финансовую отчетность (бухгалтерский баланс и отчет о прибылях и убытках) за последние два года, подтверждающую положительные финансовые результаты работы компании (наличие чистой прибыли после уплаты всех налогов).

6.1.4. Справка из налогового органа об отсутствии задолженности по уплате налогов на момент заключения инвестиционного контракта.

6.1.5. Документы, подтверждающие финансовую состоятельность Застройщика для реализации инвестиционного проекта (справки о наличии собственных средств; подтверждения банковских или иных финансовых организаций о возможности выделения заемных средств).

6.1.6. План-график финансирования проекта с раскрытием источников финансирования и основных расходных статей по образцу:

	Источник финансирования
	Статьи расходов

	1. собственные ср-ва

2. привлеч. ср-ва
	   1.

   2.


6.1.7. Доверенность либо иной документ, подтверждающий полномочия лица, ведущего переговоры по вопросу заключения инвестиционного контракта.

6.1.8. Иные подтверждения значительного профессионального опыта и деловой репутации (резюме компании, информационное письмо об истории деятельности, подтверждения присвоения премий, наград и т.п).

В случае если организация – застройщик создана менее чем за два года до подписания настоящего контракта, либо согласно бухгалтерской отчетности ей не осуществлялась деятельность, дополнительно предоставляется финансовая отчетность учредителей организации-застройщика.

6.1.9. Технико-экономическое обоснование (бизнес-план) инвестиционного проекта.

· Примечание: 

Содержит сведения о:

- о целевом назначении и составе инвестиционного объекта;
- о земельном участке, на котором предполагается строительство (адрес местонахождения, размер, границы, категория и кадастровый номер земельного участка; наименование собственника; обременение земельного участка правами третьих лиц; меры, необходимые для освобождения земельного участка под строительство и пр.);
- о соответствии предлагаемого размещения объекта (объектов) генеральным планам поселения, муниципального образования и Московской области, о соблюдении интересов местного населения и его информировании о предстоящем строительстве; 
- о наличии и составе подлежащей разработке градостроительной документации;
- об инвестиционной стоимости проекта, включая прединвестиционные расходы и расходы, связанные с развитием социальной, инженерной и транспортной инфраструктуры;
- о структуре инвестиций (объем собственных средств застройщика, кредитных ресурсов и привлекаемых средств);
- об использовании ипотечного кредитования; 
- о социально-экономической эффективности (о целесообразности строительства инвестиционного объекта для Московской области и муниципального образования) инвестиционного проекта: выполнение показателей конкретных целевых областных и муниципальных программ; вклад в развитие социальной, инженерной и транспортной инфраструктуры; создание постоянных и временных (на период строительства) рабочих мест; объем и структура предполагаемых налоговых поступлений в федеральный бюджет, бюджет Московской области, бюджет муниципального образования и бюджеты иных субъектов Российской Федерации; привлечение местных строительных организаций, использование строительной продукции подмосковных предприятий и местной рабочей силы; другие показатели эффективности. 
- об особенностях инвестиционного проекта и условий его реализации, требующих отражения в условиях инвестиционного контракта.
Технико-экономическое обоснование инвестиционного проекта должно быть подписано должностным лицом Застройщика, подписавшим проект инвестиционного контракта.
6.1.10. Правоустанавливающие документы на земельный участок (договор аренды, свидетельство на право собственности, решение земельной комиссии и т.п.).

6.2.
 В ходе выполнения настоящего договора стороны обязуются своевременно извещать друг друга об обстоятельствах, способных повлиять на дальнейшее исполнение обязательств (Администрация - об изменении местного законодательства, возможности рассмотрения вопроса о применении налоговых льгот; Застройщик - об отзыве или прекращении действия лицензий, изменении организационно-правовой формы, смене состава учредителей, ухудшении финансового состояния и т.п).

Статья 7. Уступка прав по контракту.

7.1. Застройщик вправе уступить свои права и обязанности по Контракту третьему лицу(ам) полностью или частично по согласованию с Министерством и Администрацией, за исключением случаев, предусмотренных п. 7.4. настоящего Контракта, при условии принятия последним условий и обязательств по настоящему контракту без увеличения сроков строительства Объекта.

7.2. Частичная и (или) полная уступка прав и обязанностей оформляется Дополнительным соглашением о переуступке прав между Администрацией, Застройщиком, Министерством и новой Стороной, которое является неотъемлемой частью настоящего Контракта.

7.3. При оформлении Дополнительного соглашения об уступке прав и обязанностей новая Сторона обязана представить документы, перечисленные в статье 6 настоящего Контракта.
7.4. Застройщик и привлекаемые им в качестве Соинвесторов юридические лица имеют право уступать свои права на результаты инвестиционной деятельности (права требования на отдельные квартиры) физическим лицам, приобретающим жилье для личного потребления, на основе двухсторонних договоров, заключенных с соблюдением требований федерального закона от 30.12.2004 № 214-ФЗ «Об участии в строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости ….».
7.5. Администрация и Министерство не несут ответственности по договорам Застройщика с третьими лицами.

7.6. Застройщик гарантирует недопущение заключение договоров долевого участия в строительстве, продажу (что подразумевает любую гражданско-правовую сделку, после исполнения которой у третьего лица может возникнуть право собственности на жилое/нежилое помещение в строящемся  объекте недвижимости) жилых и нежилых помещений по контракту до момента подписания с Администрацией протокола (в том числе предварительного) распределения площадей по объекту.

7.6.1. При подписании протокола (в том числе предварительного) распределения площадей по объекту Застройщик гарантирует, что помещения, передаваемые Администрации, свободны от прав требования третьих лиц. В случае нарушения данной гарантии Застройщик за свой счет возмещает возникшие убытки Администрации.

7.6.2. При продаже жилых и нежилых помещений по контракту Застройщик обязуется информировать приобретателей о наличии в строящихся объектах доли Администрации.

Статья 8.  Срок действия контракта.

8.1. Контракт вступает в силу с момента подписания его всеми Сторонами и скрепления подписей  печатями, и действует до истечения срока его действия. В случае наличия уважительных причин срок действия настоящего контракта может быть продлен путем подписания дополнительного соглашения.

Статья 9.  Изменение и прекращение контракта.

9.1. Контракт может быть изменен по соглашению Сторон. Все изменения оформляются дополнительными соглашениями, которые регистрируются на титульном листе и являются неотъемлемой частью настоящего контракта.

9.2. Обязательства сторон по контракту прекращаются по письменно оформленному соглашению Сторон; в судебном порядке; при одностороннем отказе от выполнения обязательств любой из сторон в случаях, предусмотренных настоящим контрактом.

9.3 Администрация вправе отказаться от исполнения контракта в одностороннем порядке в случае:

· если по вине Застройщика будут нарушены сроки реализации первого этапа строительства (п. 4.1. настоящего Контракта) более чем на 6 месяцев.

· если Застройщик не приступит к строительным работам в течение 6 месяцев после утверждения в установленном порядке проектной документации и получения разрешения на строительство. 

В таком случае Администрация письменно извещает контрагентов  в срок не менее 1 месяца до даты одностороннего отказа от исполнения обязательств и освобождается от возмещения причиненных убытков. 
9.4. Существенными нарушениями условий контракта признаются и учитываются при судебном рассмотрении споров следующие обстоятельства:

· нарушение сроков производства работ, установленных статьей 4 настоящего контракта, графиком строительства или дополнительными соглашениями более чем на 6 месяцев;

· невыполнение Застройщиком принятых на себя обязательств по реализации технических условий и строительства объектов инженерной инфраструктуры в соответствии с проектной и планировочной документацией и/или графиком производства работ;

· невыполнение Застройщиком принятых на себя обязательств по строительству объектов социальной инфраструктуры в соответствии с проектной и планировочной документацией и/или графиком производства работ;

· непредставление Застройщиком финансовой отчетности и Отчета о реализации настоящего контракта более трех месяцев подряд либо более двух раз в год;

· невыполнение Застройщиком обязанности по страхованию строительных рисков;

· прекращение договора аренды земельного участка по вине Застройщика.

9.5.  В случае одностороннего отказа Администрации от исполнения контракта, расторжения контракта и\или в случае, если Застройщик до окончания строительства приступает к оформлению своих прав на объект незавершенного строительства, Администрация в течение 30 дней с момента совершения указанных действий имеет преимущественное право выкупа у Застройщика результатов всех произведенных работ на основании документов, подтверждающих затраты Застройщика, без применения коэффициентов инфляции и поправочных  коэффициентов (на момент расторжения).

    В этом случае в сумму выкупа не включаются: неполученные доходы и косвенные убытки; штрафы по просроченным ссудам и другим неисполненным обязательствам, связанным с реализацией проекта; взносы по страхованию риска (рисков); затраты по доработке просроченной исходно – разрешительной документации; затраты по подготовке  документации, не соответствующей функциональному назначению объекта, подлежащего строительству или реконструкции новым Застройщиком; затраты по работам, не являющимся предметом настоящего контракта; затраты по другим работам, которые утратили свою ценность вследствие длительного неосвоения строительной площадки.

9.6. В случае разногласий Сторон по определению суммы выкупа (размера затрат, понесенных Застройщиком на реализацию проекта по работам, принятым по актам  приемки – передачи, данный спор подлежит рассмотрению в Арбитражном суде Московской области.

Статья 10. Ответственность Сторон

10.1. Стороны несут ответственность  по своим обязательствам в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации и настоящим контрактом.

10.2. В  случае  переуступки Застройщиком всех прав  по контракту Администрация вправе взыскать с него штраф в размере одного МРОТ с каждого квадратного метра общей площади Объекта (ст.2).

10.3. В случае несоблюдения  Застройщиком  сроков  ввода объектов (пусковых комплексов) в эксплуатацию Администрация  вправе получить в свою пользу  по 0,1 % доли жилой площади объекта (пускового комплекса) за каждый полный месяц просрочки даты ввода в эксплуатацию. Указанная доля передается по письменному требованию Администрации в денежной форме в сумме, эквивалентной ее рыночной стоимости. В случае отказа Застройщика от выплаты вышеуказанной суммы Администрация вправе отказаться от подписания Акта о полной (частичной) реализации инвестиционного контракта.           

10.4. В случае невыполнения Застройщиком обязательств по долевому участию в строительстве и реконструкции инженерных сетей и сооружений на территории Московской области по истечении 12 месяцев со дня подписания контракта, он может быть расторгнут по соглашению Министерства и Администрации с уведомлением об этом инвестора за 30 дней.

10.5. В случае, если Застройщик по истечении 14 месяцев с момента подписания настоящего контракта не приступит к строительству объекта, контракт может быть расторгнут по соглашению Администрации и Министерства с уведомлением об этом Застройщика за 30 дней.

10.6. (включается в случае необходимости, см. п.5.2.28) В случае невыполнения Застройщиком обязанности, предусмотренной п. 5.2.28. Администрация вправе взыскать с него неустойку в  размере 0,1- 2 % (согласовать с куратором проекта) от суммы платежа за каждый день просрочки. 

Статья 11.  Форс – мажор.

11.1.
Наступление обстоятельств непреодолимой силы (форс – мажор), то есть чрезвычайных и непредотвратимых при данных условиях обстоятельств: стихийные бедствия, эпидемия, наводнение и т.д. освобождают Стороны от ответственности за невыполнение или несвоевременное выполнение обязательств по контракту. К таким обстоятельствам не относятся, в частности, нарушение обязанностей со стороны контрагентов должника, отсутствие на рынке нужных для исполнения товаров, отсутствие у должника необходимых денежных средств.
11.2.
Сторона, выполнению обязательств которой препятствуют обстоятельства непреодолимой силы, обязана известить другие Стороны о наступлении таких обстоятельств в 10-дневный срок.

11.3.
Если обстоятельства непреодолимой силы длятся более шести месяцев, Застройщик вправе отказаться от продолжения контракта без уплаты штрафов и (или) неустоек, приняв все возможные меры по проведению взаимных расчетов и уменьшению ущерба, понесенного другой Стороной.

Статья 12. Разрешение споров

12.1. Стороны будут прилагать все усилия к тому, чтобы решать возникающие разногласия и споры, связанные с исполнением настоящего контракта, путем переговоров. В случае, если разногласия и споры не могут быть разрешены Сторонами в течение одного месяца путем переговоров, данные споры разрешаются Сторонами путем обращения в Арбитражный суд Московской области.

Статья 13. Заключительные положения

13.1. Любая информация о финансовом положении Сторон настоящего контракта является конфиденциальной и не подлежит разглашению, кроме случаев, установленных действующим законодательством. Иные условия конфиденциальности могут быть установлены по требованию любой из Сторон.

13.2. Одновременно с подписанием контракта Стороны назначают своих уполномоченных представителей по контракту, определив их компетенцию, и уведомляют об этом друг друга письменно.

13.3. Обо всех изменениях в платежных и почтовых реквизитах Стороны обязаны немедленно извещать друг друга. Действия, совершенные по старым адресам и счетам до получения уведомлений об их изменении, засчитываются в исполнение обязательств. 

13.4. Контракт составлен в четырех экземплярах по одному для каждой Стороны и регистрационной службы. Все экземпляры имеют равную юридическую силу.

* Контракт составлен в пяти экземплярах по одному для каждой Стороны, для регистрирующего органа, для отдела по бухгалтерскому учету и отчетности. Все экземпляры имеют равную юридическую силу. (включается в случае внесения инвестором платежей в Целевой бюджетный инвестиционный фонд Одинцовского муниципального района).

13.5. Неотъемлемой частью контракта являются следующие документы:

13.5.1. Дополнительные соглашения к контракту, зарегистрированные на титульном листе;

13.5.3.  График перечисления средств долевого участия Застройщика в строительстве и реконструкции инженерных сетей и сооружений на территории Московской области;

13.5.4. График отселения жителей домов, подлежащих сносу в связи с освобождением земельного участка под строительство Объекта (включается в случае необходимости);
13.5.5. План земельного участка, предназначенного для строительства Объекта, с обозначением его границ в существующей застройке и расположением планируемых к строительству зданий и сооружений; 

13.5.6. График вывода арендаторов в связи с освобождением земельного участка под строительство Объекта (включается в случае необходимости); 
13.5.7. Протоколы распределения жилых и нежилых помещений между Администрацией и Застройщиком;
13.5.8. Протокол распределения инженерных коммуникаций электроснабжения, теплоснабжения, водоснабжения и канализации, телефонизации, радио, телевидения и объектов благоустройства, создаваемых в рамках реализации инвестиционного проекта; 
13.5.9. Акты о результатах реализации инвестиционного проекта и его отдельных частей (пусковых комплексов)
Статья 14.  Адреса и банковские реквизиты Сторон.

«Администрация»

Муниципальное образование «Одинцовский муниципальный район Московской области»

143000, г. Одинцово, Московская область, г. Одинцово, ул. Маршала Жукова, д. 28. 

ИНН           5032004222          КПП          503201001

УФК по Московской области 

(ФКУ Администрации Одинцовского муницип. района -     л/с     02008100584,

 Администрации Одинцовского муниципального района  - л/с    03003000010)

р/с              40204810700000002221

в Отделении 1 Московского ГТУ Банка России г.Москва 705

БИК           044583001

 

«Застройщик»

реквизиты, в том числе контактные телефоны

«Министерство»

Министерство строительного комплекса Московской области

103064, г. Москва, ул. Земляной Вал, д. 36,

ИНН 500 000 15 89 

л/с 01700001883

Банк: Министерство финансов Московской области г. Москва

ИНН 500001451

Текущий счет 40201810240020100001

к/с 301 018 109 000 000 00 323

БИК 044 552 323

Среднерусский банк Сбербанка России, г.Москва.
Подписи Сторон:

	АДМИНИСТРАЦИЯ
	ЗАСТРОЙЩИК

	Руководитель Администрации Одинцовского муниципального района

__________________\_____________
	__________________\

	м.п.


	м.п.

	МИНИСТЕРСТВО
	

	____________________\Серегин Е.В.
	


м.п.

приложение 1

к Инвестиционному контракту № _____

от «___» __________ 200_ г.

График
перечисления средств на долевое участие Застройщика в строительстве и реконструкции инженерных сетей и сооружений на территории Московской области.
	Срок
Перечисления*) 
	Ш квартал 200_ 
	IV  квартал
200_ 

	Сумма 
	
	


	Срок перечисления 
	I квартал 200_ 
	II квартал 200_ 
	III квартал 200_ 
	IV  квартал
200_

	Сумма 
	
	
	
	


Итого:

рублей
*) Сроки по Графику подлежат уточнению исходя из сроков строительства объекта

Подписи Сторон:

	АДМИНИСТРАЦИЯ
	ЗАСТРОЙЩИК

	Руководитель Администрации Одинцовского муниципального района

_______________________\ _____________
	__________________\

	м.п.


	м.п.

	МИНИСТЕРСТВО
	

	_______________________Серегин Е.В.
	


          м.п.

Приложение № 2

к Инвестиционному контракту № _____

от «___» __________ 200_ г.

ГРАФИК
отселения жителей домов, подлежащих сносу в связи с освобождением земельного участка под строительство Объекта 
	Адреса расселяемых и подлежащих сносу домов 
	Количество 
	Площадь ликвидируемого жилищного фонда

 (кв.м)

	Сроки переселения 
	Адреса домов, в которые переселяются жители ветхих домов (площадь предоставляемого жилья) 

	
	семей
	чел.
	общая/жилая


	200_г
	200_ г
	

	
	
	
	
	I
	II
	III
	IV
	I
	II
	III
	IV
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Стороны договорились, что показатели настоящего Графика носят ориентировочный характер и подлежат обязательному уточнению после разработки и утверждения Застройщиком в установленном законом порядке проектной документации.

Подписи Сторон:

	АДМИНИСТРАЦИЯ
	ЗАСТРОЙЩИК

	Руководитель Администрации  Одинцовского муниципального района

_______________________ \________________________
	__________________ \

	м.п.


	м.п.

	МИНИСТЕРСТВО
	

	_______________________\Серегин Е.В.
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