Основные требования
к договору участия в долевом строительстве
участника накопительно-ипотечной системы
жилищного обеспечения военнослужащих (далее – НИС)
1. Договор участия в долевом строительстве (далее – ДУДС) должен содержать План квартиры и Комплектацию и характеристики квартиры (в т.ч. наименование ключевых отделочных работ), отвечающих требованиям технических регламентов и стандартов, а также федерального закона № 214-ФЗ от 30.12.2004.

2. В качестве правых оснований к заключению ДУДС обязательно должны быть указаны следующие документы:

2.1. Гражданский кодекс Российской Федерации;
2.2. Федеральный закон от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»;

2.3. Федеральный закон от 16 июля 1998 г. № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)»;

2.4. Федеральный закон от 30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» (далее – «Закон 214-ФЗ»);

2.5. Федеральный закон от 20 августа 2004 г. № 117-ФЗ «О накопительно-ипотечной системе жилищного обеспечения военнослужащих» (далее – «Закон 117-ФЗ»);

2.6. Правила предоставления участникам накопительно-ипотечной системы жилищного обеспечения военнослужащих целевых жилищных займов, а также погашения целевых жилищных займов, утвержденные постановлением Правительства РФ от 15.05.2008 № 370 в редакции постановления Правительства РФ от 16.12.2010 № 1028 (с последующими изменениями и дополнениями) (далее – «Правила»);

2.7. разрешение на строительство с указанием его номера, даты и наименования органа его выдавшего;

2.8. документы, подтверждающие права Застройщика на земельный участок.

3. В соответствии с п.53 Правил цена ДУДС должна быть фиксированной и не подлежать изменению (пересчету в большую или меньшую сторону после обмера сданного в эксплуатацию дома), что предусмотрено накопительно-ипотечной системой жилищного обеспечения военнослужащих (далее – НИС) в силу того, что приобретение военнослужащим – участником НИС жилого помещения осуществляется за счет средств целевого жилищного займа, предоставляемых уполномоченным органом (ФГУ «Росвоенипотека»), и кредитных средств, предоставляемых кредитором по договору ипотечного кредита (займа), и не предполагает дополнительных расходов со стороны участника НИС на эти цели.

При этом общая (проектная) площадь квартиры не включает в себя балконы, лоджии, веранды, террасы, а стоимость последних будет учтена в стоимости квадратного метра.

4. В ДУДС должны быть описаны источники оплаты цены договора, а именно: 

4.1. кредитные денежные средства, предоставляемые ему согласно Кредитному договору № № от «___» ____________ 20___ г. (далее – «Кредитный договор»), заключенному городе ___ между Участником долевого строительства (далее – «Заемщик») и полное наименование кредитной организации (далее – «Кредитор»), на следующих существенных условиях:

· сумма кредита – ___ (___) рублей ___ копеек;

· срок кредита – ___ (___) месяцев считая с даты фактического предоставления кредита;

· цель кредита: приобретение в собственность Участника долевого строительства Квартиры путем долевого участия в строительстве Дома;

· процентная ставка по кредиту – ___ (___) процентов годовых со дня, следующего за днем предоставления кредита;

· размер ежемесячного платежа – ___ (___) рублей с даты предоставления кредита по 31 декабря года предоставления кредита. С 01 января года, следующего за годом предоставления кредита, до даты возврата кредита и уплаты начисленных процентов размер ежемесячного платежа ежегодно изменяется и определяется в соответствии с условиями, определенными Кредитным договором;

· в обеспечение исполнения обязательств Заемщика по Кредитному договору со дня государственной регистрации настоящего Договора права требования Участника долевого строительства (Заемщика), вытекающие из настоящего Договора, находятся в залоге у Кредитора, а со дня государственной регистрации права собственности Заемщика на Квартиру будет зарегистрирована ипотека Квартиры в пользу Кредитора.

4.2. средства целевого жилищного займа, предоставляемые ему согласно Договору № № целевого жилищного займа, предоставляемого участнику накопительно-ипотечной системы жилищного обеспечения военнослужащих для приобретения жилого помещения (жилых помещений) по договору участия в долевом строительстве с использованием кредитных (заемных) средств, от «___» ____________ 20___ г. (далее – «Договор ЦЖЗ»), заключенному в городе ___ между Участником долевого строительства, являющимся участником накопительно-ипотечной системы жилищного обеспечения военнослужащих, (далее – «Участник НИС») и федеральным государственным казенным учреждением «Федеральное управление накопительно-ипотечной системы жилищного обеспечения военнослужащих» (далее – «Учреждение»), на следующих существенных условиях:

· целевой жилищный заем предоставляется Участнику НИС:

в размере ___ (___) рублей ___ копеек для оплаты части цены, указанной в предварительном договоре участия в долевом строительстве от «___» ____________ 20___ г. № №, заключенном Участником НИС и полное наименование застройщика, привлекающим денежные средства участников долевого строительства, для приобретения Квартиры, указанной в п.1.1.2 настоящего Договора, в порядке и сроки, установленные настоящим Договором;

для погашения обязательств по Кредитному договору за счет накоплений для жилищного обеспечения, учтенных (учитываемых) на именном накопительном счете Участника НИС;
в размере ___ (___) рублей ___ копеек на оплату расходов, указанных в ч.9 ст.14 Закона 117-ФЗ.

· в обеспечение исполнения обязательств Участника НИС по Договору ЦЖЗ со дня государственной регистрации настоящего Договора права требования Участника долевого строительства (Участника НИС), вытекающие из настоящего Договора, находятся в последующем залоге у Учреждения, а со дня государственной регистрации права собственности Участника НИС на Квартиру будет зарегистрирована ипотека в силу закона Квартиры в пользу Учреждения.

4.3. собственные средства в сумме разницы между Ценой Договора и суммой кредита и суммой Целевого жилищного займа в размере ___ (___) рублей ___ копеек.
5. ДУДС должен содержать порядок расчетов между заключившими его сторонами.
6. В ДУДС должны быть описаны случаи и последствия уклонения и отказа участника долевого строительства от принятия объекта долевого строительства в соответствии с ч.6 ст.8 Закона 214-ФЗ, а именно:
При уклонении Участника долевого строительства от принятия Объекта долевого строительства в установленный настоящим Договором срок или при отказе Участника долевого строительства от принятия Объекта долевого строительства Застройщик по истечении 2 (двух) месяцев со дня, предусмотренного настоящим Договором для передачи Объекта долевого строительства Участнику долевого строительства, вправе составить односторонний акт или иной документ о передаче объекта долевого строительства.

При этом риск случайной гибели Объекта долевого строительства признается перешедшим к Участнику долевого строительства со дня составления одностороннего акта или иного документа о передаче Объекта долевого строительства. 

Указанные меры могут применяться только в случае, если застройщик обладает сведениями о получении Участником долевого строительства сообщения о завершении строительства (создания) Дома и о готовности Объекта долевого строительства к передаче, либо оператором почтовой связи заказное письмо возвращено с сообщением об отказе Участника долевого строительства от его получения или в связи с отсутствием Участника долевого строительства по указанному им почтовому адресу.

7. ДУДС должен устанавливать, что с момента подписания акта приёма-передачи объекта долевого строительства или составления застройщиком одностороннего акта, участник долевого строительства принимает на себя бремя содержания объекта долевого строительства, становится ответственным за сохранность, несет риск случайной гибели или случайного повреждения объекта долевого строительства, приобретает обязательства по обеспечению надлежащего санитарного и технического состояния объекта долевого строительства, несет расходы по оплате за услуги и работы по управлению имуществом дома, расходы по содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества дома, расходы по оплате электроэнергии, теплоснабжения, водоотведения, отопления, горячего и холодного водоснабжения объекта долевого строительства, вывоза твердых бытовых отходов, уборки дома и прилегающей к нему территории, расходы по охране дома и другие необходимые расходы, связанные с эксплуатацией имущества и обеспечением функционирования объекта долевого строительства в соответствии с его назначением.
8. Третьи лица могут действовать от имени участника долевого строительства на основании надлежащим образом оформленной доверенности.
9. Участник долевого строительства не вправе переуступать права требования на объект долевого строительства без письменного согласия Учреждения.

10. В соответствии с п.53 Правил ДУДС должен содержать обязанность застройщика в течение 5 (пяти) рабочих дней уведомить Учреждение (по адресу: г.Москва, Хорошевское шоссе, д.38Д, стр.2):

10.1. о получении разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома (объекта недвижимости) с представлением копии указанного разрешения;

10.2. о принятии решения о переносе срока ввода в эксплуатацию многоквартирного дома (объекта недвижимости);

10.3. о передаче застройщиком и принятии участником жилого помещения (жилых помещений);

10.4. о расторжении договора участия в долевом строительстве;
а также представить в Учреждение копию решения о присвоении объекту долевого строительства почтового адреса в течение 5 дней со дня принятия решения.
