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Рекомендуемая  форма договора приобретения  жилого помещения в рамках реализации Программы  «Переезд»
ДОГОВОР

купли-продажи квартиры

Город  _____


                     __________________(число, месяц, год).


Граждане ________________ (паспорт серия ______, номер _______, выдан _______________________, "___"_________19__года), «___»_______19___ года рождения, проживающий по адресу: ____________________, и ________________ (паспорт: серия _______, номер ________, выдан _______________, "__"______19__года), «___»________19___ года рождения, проживающая по адресу: ________________________, состоящие в зарегистрированном браке (свидетельство о заключении брака серия ______, №______ от «___»_________ 19___года, выдано _________) именуемые в дальнейшем «ПОКУПАТЕЛЬ», с одной стороны, 

и гражданин _______________________ (паспорт: серия _______, номер ________, выдан _____________________, "__"______19__года), «___»_______19___ года рождения, проживающий по адресу: _______________________, именуемый в дальнейшем «ПРОДАВЕЦ», со второй стороны, 
заключили настоящий Договор о нижеследующем:

1. Предмет договора
1.1.  ПРОДАВЕЦ продает, а ПОКУПАТЕЛЬ покупает в собственность (общую совместную или общую долевую собственность) на условиях, предусмотренных настоящим договором жилое помещение - квартиру, состоящую из _____ (________) комнат, общей площадью _________(_________) квадратных метров, жилой площадью _________(_________) квадратных метров, расположенную на _____ этаже _____ этажного дома находящегося по адресу: индекс _______, субъект федерации ______, населенный пункт ___, улица (проспект и пр.)__________, дом ____, корпус (строение) __, квартира ____, (именуемая в дальнейшем КВАРТИРА).

1.2.  Приобретаемая КВАРТИРА принадлежит ПРОДАВЦУ на праве (варианты - общей совместной, общей долевой) собственности согласно свидетельству о _______________________ №___ от "____"________19__года (либо иной документ, подтверждающий право собственности), выданному __________________ от "____"_________19__года на основании Договора ________________ № _____ от «__» ____________ ___ г., зарегистрированного_____________________________________________________ за № __________ от «__» ______________ ___ года; инвентаризационный номер КВАРТИРЫ ____________. 
1.3.   КВАРТИРА продается по цене __________ (______) рублей РФ. 

1.4.  ПОКУПАТЕЛЬ приобретает КВАРТИРУ за счет собственных и заемных средств, предоставленных Открытым акционерным обществом «Агентство по реструктуризации ипотечных жилищных кредитов» (далее – «КРЕДИТОР») в заем _____ и _____ (ФИО Заемщиков) (далее – «ЗАЕМЩИК») согласно Договору займа № __ от «__» ______ ____г., заключенному в городе ______ между ЗАЕМЩИКОМ и КРЕДИТОРОМ (далее – «Договор займа»), для целей в том числе приобретения КВАРТИРЫ.
На приобретение КВАРТИРЫ КРЕДИТОР предоставляет ЗАЕМЩИКУ Транш в размере ______ (_____) рублей РФ.
1.5.  На основании статьи 77 Федерального закона от 16 июля 1998 года № 102-ФЗ  «Об ипотеке (залоге недвижимости)» возникает залог (ипотека)  в силу закона, залогодержателем по которому является КРЕДИТОР, а залогодателем ПОКУПАТЕЛЬ.
1.6.   Заем, согласно вышеуказанному Договору займа, КРЕДИТОР предоставляет на следующих существенных условиях:
1.6.1. Заём предоставляется  частями (Траншами) в пределах установленного Лимита выдачи. Лимит выдачи установлен в размере ______ (_____) рублей РФ. Период выборки, в течении которого предоставляются Транши, составляет период с даты заключения Договора займа по  «__» _____ 201_ г. (включительно). 

1.6.2. Заём предоставляется сроком по «____» _________ 201_ года (включительно).

1.6.3. Целевое использование займа: 

1.6.3.1. Часть Займа в сумме _____________ (_____) рублей предоставляется одним Траншем для приобретения в ____________ (собственность, общую совместную собственность, общую долевую собственность)/ ПОКУПАТЕЛЯ КВАРТИРЫ;
1.6.3.2. Часть Займа в сумме _____________ (____) рублей предоставляется для замещения путем погашения Первоначального кредита, ранее предоставленного в соответствии с Кредитным договором (Договором займа) № ___ от «__» _____ ____ года, заключенным между __________ (указывается наименование кредитора) и гр. _________________ (указывается ФИО полностью), гр. _________________ (указывается ФИО полностью);
1.6.3.3. Часть Займа предоставляется одним Траншем для компенсации оплаченных услуг оценщика по оценке КВАРТИРЫ;
1.6.3.4. Часть Займа предоставляется одним Траншем для оплаты по Договорам страхования;

1.6.3.5. Часть Займа предоставляется одним Траншем для оплаты расходов на приобретение КВАРТИРЫ и/или продажу имеющегося жилого помещения (услуги риелтора).
1.6.3.6. Часть Займа предоставляется одним Траншем для оплаты расходов ЗАЁМЩИКА на обучение ЗАЁМЩИКА и/или членов его семьи, проживающих совместно с ЗАЁМЩИКОМ.
1.6.3.7. Часть Займа предоставляется одним Траншем или несколькими  Траншами (всего не более шести Траншей) на потребительские цели. 

1.6.4. Остальные существенные условия Договора займа изложены в Приложении № 1, являющемуся составной и неотъемлемой частью настоящего Договора.
1.7.  ПРОДАВЕЦ гарантирует, что до заключения настоящего Договора вышеуказанная КВАРТИРА никому не продана, не подарена, не заложена, в споре и под арестом или запрещением не состоит, рентой, арендой, наймом или какими-либо иными обязательствами, не обременена, право собственности ПРОДАВЦА никем не оспаривается, а также лиц, обладающих правом пользования КВАРТИРОЙ, в том числе согласно ст.292 и ст. 558 Гражданского кодекса РФ, не имеется за исключением граждан, указанных в п. 1.9. настоящего Договора.
1.8.  Стороны настоящего Договора в присутствии друг друга ответственно подтверждают, что они действуют без принуждения со стороны или давления в любой форме, что они в дееспособности не ограничены, под опекой, попечительством, а также патронажем не состоят, не страдают заболеваниями, препятствующими осознавать суть подписываемого договора и его обязательств, не находятся под влиянием обстоятельств, вынуждающих совершить данную сделку на крайне не выгодных для себя условиях, что они осознают последствия  нарушения условий настоящего Договора.
1.9.  На момент подписания настоящего Договора в квартире зарегистрированы по месту жительства _____________________ (ФИО полностью) и ____________________ (ФИО полностью, дата рождения для несовершеннолетних), которые утрачивают право пользования КВАРТИРОЙ с момента государственной регистрации перехода права собственности на КВАРТИРУ к ПОКУПАТЕЛЮ, будут сняты с регистрационного учета и освободят КВАРТИРУ в течение __ (___) календарных дней со дня регистрации перехода права собственности на КВАРТИРУ к ПОКУПАТЕЛЮ в __________________. 

(Абзац включается, при наличии несовершеннолетних) ПРОДАВЕЦ гарантирует, что _______________ (ФИО полностью, дата рождения несовершеннолетнего), не находится под опекой или попечительством, либо без родительского попечения, и для отчуждения КВАРТИРЫ в соответствии с п.4 ст.292 Гражданского кодекса РФ согласие органов опеки и попечительства не требуется.
1.10. Стороны пришли к соглашению, что право залога в соответствии со ст. 488 Гражданского кодекса Российской Федерации на КВАРТИРУ у ПРОДАВЦА не возникает.
2. Порядок расчетов
2.1. Оплата квартиры производятся в следующем порядке:
2.1.1. Расчеты по настоящему Договору производятся путем открытия ПОКУПАТЕЛЕМ безотзывного покрытого безакцептного аккредитива в (____________) (указывается наименование банка-эмитента) на сумму _________. Исполняющим  банком является __________ (указывается наименование исполняющего банка). Получателем средств по аккредитиву является ПРОДАВЕЦ. 
(Сторонам сделки рекомендуется пользовать услугами одного банка и как банка-эмитента, и как исполняющего банка).

Условием осуществления платежа по аккредитиву является государственная регистрация права собственности ПОКУПАТЕЛЯ на КВАРТИРУ и обременение КВАРТИРЫ ипотекой в пользу КРЕДИТОРА.

Платеж осуществляется по предоставлению следующих документов:

· Копии настоящего Договора, зарегистрированного в органах, осуществляющих государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

· Выписки из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним, подтверждающей право собственности Покупателя на квартиру, находящуюся по адресу: ____________, без правопритязаний третьих лиц, подтверждающая наличие обременения в виде ипотеки, где единственным Залогодержателем является Открытое акционерное общество «Агентство по реструктуризации ипотечных жилищных кредитов». 

Сумма аккредитива: __________ (______) рублей РФ.

Дата закрытия аккредитива: «__» _____ ___ года.

Расходы по аккредитиву несет ПОКУПАТЕЛЬ.

 (В случае, если стоимость КВАРТИРЫ превышает сумму транша на приобретение жилья, Стороны могут предусмотреть и указать в договоре иную форму, сроки  и порядок оплаты части цены жилого помещения, превышающей сумму транша).
2.2. До подписания настоящего Договора КВАРТИРА осмотрена ПОКУПАТЕЛЕМ. Недостатки или дефекты, препятствующие использованию КВАРТИРЫ по назначению, на момент осмотра ПОКУПАТЕЛЕМ не обнаружены.

2.3. Передача КВАРТИРЫ ПРОДАВЦОМ и принятие ее ПОКУПАТЕЛЕМ осуществляются на основании передаточного Акта, согласно ст. 556 Гражданского кодекса Российской Федерации.
3. Права и обязанности сторон
3.1. ПРОДАВЕЦ обязуется:

3.1.1. С даты подписания настоящего Договора до фактической передачи КВАРТИРЫ ПОКУПАТЕЛЮ не ухудшать состояния КВАРТИРЫ, не сдавать её в аренду, наём, безвозмездное пользование, не обременять правами пользования членов семьи ПРОДАВЦА согласно ст.292 Гражданского кодекса РФ, а также иными правами пользования, сохраняющимися в соответствии с законодательством после приобретения КВАРТИРЫ ПОКУПАТЕЛЕМ.

3.1.2. До момента фактической передачи КВАРТИРЫ погасить все задолженности, если таковые имеются по КВАРТИРЕ: коммунальные платежи, электроэнергия, газ, телефон и др.
3.1.3. В день получения от денежных средств в соответствии с п. 2.1. настоящего Договора предоставить документы, подтверждающие получение указанных денежных средств от ПОКУПАТЕЛЯ.

3.2. ПРОДАВЕЦ имеет право:

3.2.1. Требовать расторжения настоящего Договора в случае если ПОКУПАТЕЛЬ не исполнит и/или не надлежащим образом исполнит обязательства по оплате КВАРТИРЫ, на условиях и в сроки, установленные п.2.1. настоящего Договора.
3.2.2. Удерживать КВАРТИРУ от передачи ПОКУПАТЕЛЮ во владение до ее полной оплаты.
3.3. ПОКУПАТЕЛЬ обязуется:

3.3.1. Оплатить КВАРТИРУ по цене, указанной в п. 1.3., настоящего Договора, в порядке и в сроки, установленные п. 2.1. настоящего Договора.

3.3.2. Не отчуждать передаваемую в залог КВАРТИРУ, не осуществлять ее последующую ипотеку, не распоряжаться ею иным образом без предварительного письменного согласия КРЕДИТОРА.

3.3.3. Не сдавать КВАРТИРУ в наем, не передавать в безвозмездное пользование либо иным образом не обременять КВАРТИРУ правами третьих лиц без предварительного письменного согласия КРЕДИТОРА.

3.3.4. Направить денежные средства, поступившие ПОКУПАТЕЛЮ на счет, в случаях, если раскрытие аккредитива не состоялось, в счет погашение задолженности по Договору займа.
3.4. ПОКУПАТЕЛЬ имеет право:
3.4.1. Требовать от Продавца исполнения его обязанностей по Договору.

4. Переход прав

4.1. Право собственности у ПОКУПАТЕЛЯ на КВАРТИРУ возникает с момента государственной регистрации перехода права собственности на данную КВАРТИРУ в ______________________.
4.2. С момента приобретения права собственности на КВАРТИРУ ПОКУПАТЕЛЬ осуществляет права владения, пользования и распоряжения данной КВАРТИРОЙ в соответствии с ее назначением и требованиями жилищного законодательства Российской Федерации, принимает на себя бремя расходов, связанных с содержанием КВАРТИЫ, в том числе уплатой налогов и других обязательных платежей.

5. Ответственность Сторон

5.1. Сторона Договора, моральные и/или имущественные интересы которой нарушены в результате ненадлежащего исполнения обязательств по настоящему Договору другой стороной, вправе требовать полного возмещения причинных ей этой стороной убытков, под которыми понимаются расходы, которые сторона, чье право нарушено, произвела или произведет для восстановления своих прав и интересов (реальный ущерб), а также компенсации морального вреда.
5.2. Отсутствие вины за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по настоящему Договору доказывается стороной, нарушившей обязательства.
6. Срок действия и иные условия
6.1. Настоящий Договор вступает в силу (считается заключенным) с момента его государственной регистрации в _______________________________________.
6.2. Настоящий Договор действует до даты полного исполнения Сторонами принятых на себя обязательств.
6.3. В отношениях, не урегулированных настоящим Договорам, Стороны руководствуются действующим законодательством Российской Федерации.
6.4. Риск случайной гибели или случайного повреждения КВАРТИРЫ после ее передачи ПОКУПАТЕЛЮ несет ПОКУПАТЕЛЬ.
6.5. Расходы по заключению, государственной регистрации настоящего Договора несет ПОКУПАТЕЛЬ (м.б. ПРОДАВЕЦ или в долях с ПРОДАВЦОМ).
6.6. Настоящий Договор составлен в __ экземплярах, имеющих равную юридическую силу, один из которых храниться в ______________, два других у ПРОДАВЦА и ПОКУПАТЕЛЯ.
7. Реквизиты и подписи сторон
	ПОКУПАТАЛЬ
	
	ПРОДАВЕЦ


	________________ (паспорт серия ______, номер _______, выдан _______________, "___"_________ ____года), «___»_______ _____ года рождения, проживающий по адресу: ____________________,
_______/____________________/
      Подпись  (Фамилия полностью, И.О.)
	
	________________ (паспорт серия ______, номер _______, выдан _______________, "___"_________ ____года), «___»_______ _____ года рождения, проживающий по адресу: ____________________,
_______/____________________/
      Подпись  (Фамилия полностью, И.О.)

	и

________________ (паспорт серия ______, номер _______, выдан _______________, "___"_________ ____года), «___»_______ _____ года рождения, проживающий по адресу: ____________________,
_______/____________________/
      Подпись  (Фамилия полностью, И.О.)
	
	и

________________ (паспорт серия ______, номер _______, выдан _______________, "___"_________ ____года), «___»_______ _____ года рождения, проживающий по адресу: ____________________,
_______/____________________/
      Подпись  (Фамилия полностью, И.О.)


Приложение № 1 

к Договору купли-продажи квартиры

№ __ от «__» __________

Существенные условия Договора займа:

Имеющееся жилое помещение - Квартира, переданная в обеспечение исполнения обязательств по Договору займа залог КРЕДИТОРУ, в соответствии с Договором об ипотеке/ Договором о последующей ипотеке  № ___ от «__» ______ ____года.
Накопленная задолженность - Сумма процентов, начисленная в соответствии с условиями настоящего Договора, но не оплаченная, за вычетом суммы процентов, начисленных в текущем Процентном периоде.

Процентный период - Период с первого по последнее число каждого календарного месяца (обе даты включительно), за который начисляются проценты на сумму фактической задолженности по Займу и на сумму Накопленной задолженности.

1.6.1. Размер процентной ставки за пользование Займом, а также суммой Накопленной задолженности, устанавливается с учетом следующего:

1.1. Базовая процентная ставка за пользование Займом и Накопленной задолженностью (далее – Базовая процентная ставка) устанавливается

(указывается в соответствии с Договором займа):

в размере ______ (____) % годовых. 

или

1.1.1. В период с даты выдачи первого Транша по «__» ______ 201_ г., при этом обе даты включительно, Базовая процентная ставка устанавливается в размере ______ (____) % годовых;

1.1.2. В период с «__» ______ 201_ г. до полного выполнения обязательств Должника по Договору займа, Базовая процентная ставка устанавливается в размере _____ (______) %  годовых.

1.2. Условия изменения процентной ставки:

1.2.1. Размер действующей в текущий период времени Базовой процентной ставки уменьшается на 1,5 (Одна целая пять десятых) процентных пункта при условии отсутствия в Имеющемся жилом помещении зарегистрированных лиц – с первого числа месяца, следующего за месяцем предоставления ЗАЁМЩИКОМ КРЕДИТОРУ документов, подтверждающих отсутствие зарегистрированных лиц (выписка из домовой книги), выданных уполномоченным органом не ранее чем за 30 (Тридцать) дней до даты представления КРЕДИТОРУ. Выписка из домовой книги вручается КРЕДИТОРУ или уполномоченному КРЕДИТОРОМ лицу лично, при этом датой ее получения считается дата, поставленная на копии выписки из домовой книги при вручении. В случае если после снижения процентной ставки по основанию, указанному в настоящем пункте, КРЕДИТОРУ станет известно о регистрации в Имеющемся жилом помещении какого-либо лица и/или ЗАЁМЩИК не исполнит обязательства, установленные п. 4.1.26. Договора займа по предоставлению выписки из домовой книги каждые 3 (Три) месяца, действующая в текущий период времени Базовая процентная ставка увеличивается на 1,5 (Одна целая пять десятых) процентных пункта – с первого числа месяца, следующего за месяцем регистрации лица в Имеющемся жилом помещении и/или неисполнения указанного обязательства. 

1.2.2. В случае заключения ЗАЁМЩИКОМ предварительного договора купли-продажи Имеющегося жилого помещения (далее – Предварительный договор), отвечающего следующим требованиям:
· Третьей стороной по Предварительному договору будет являться КРЕДИТОР, являющийся залогодержателем Имеющегося жилого помещения;

· Соблюдены все требования действующего гражданского законодательства, предъявляемые к предварительным договорам купли-продажи недвижимого имущества;

· В соответствии с Предварительным договором основной договор купли-продажи Имеющегося жилого помещения должен быть заключен не позднее чем через 6 (Шесть) месяцев с даты заключения Предварительного договора, но не позднее даты окончания срока Займа;

· В соответствии с Предварительным договором цена реализации Имеющегося жилого помещения должна быть не менее суммы, составляющей Лимит выдачи и суммы процентов, начисленных за весь срок пользования Займом и Накопленной задолженностью, увеличенный на 6 (Шесть) месяцев;    

· В соответствии с Предварительным договором оплата стоимости Имеющегося жилого помещения осуществляется путем перечисления денежных средств покупателем Имеющегося жилого помещения на счет КРЕДИТОРА в счет погашения задолженности ЗАЁМЩИКА по Договору займа;
· В соответствии с Предварительным договором в счет оплаты стоимости Имеющегося жилого помещения покупателем внесен задаток в размере не менее 5 (Пяти) процентов от суммы Лимита выдачи, что подтверждается распиской о получении задатка;
· Сторонами Предварительного договора являются лица, не являющиеся между собой взаимозависимыми в соответствии с налоговым законодательством Российской Федерации;
размер действующей в текущий период времени Базовой процентной ставки уменьшается на 1,5 (Одна целая пять десятых) процентных пункта с первого числа месяца, следующего за месяцем предъявления ЗАЁМЩИКОМ КРЕДИТОРУ Предварительного договора, отвечающего вышеуказанным требованиям и расписки о получении задатка. Предварительный договор и расписка о получении задатка вручаются КРЕДИТОРУ или уполномоченному КРЕДИТОРОМ лицу лично, при этом датой их получения считается более поздняя дата, поставленная на копии Предварительного договора или расписки о получении задатка.
1.2.3. В период исполнения обязательств по страхованию жизни и здоровья всех лиц, являющихся ЗАЕМЩИКАМИ, размер Базовой процентной ставки уменьшается на 0,7 (Ноль целых семь десятых) процентных пункта.  Процентная ставка по займу уменьшается с первого числа месяца, следующего за месяцем, в котором КРЕДИТОРУ предоставлены документы, подтверждающие исполнение указанного обязательства. С первого числа месяца, следующего за месяцем, в котором ККРЕДИТОРУ не предоставлены документы, подтверждающие исполнение указанного обязательства на следующий календарный год (период) Базовая процентная ставка увеличивается на 0,7 (Ноль целых семь десятых) процентных пункта. 

2. Порядок возврата Займа и Накопленной задолженности:

Проценты за пользование заёмными средствами начисляются КРЕДИТОРОМ ежемесячно на фактический остаток задолженности по Займу и на фактический остаток Накопленной задолженности, начиная со дня, следующего за днём фактического предоставления денежных средств, составляющих каждый Транш, и до дня полного исполнения обязательств по Договору займа.

Полное погашение Займа, Накопленной задолженности, начисленных, но не уплаченных процентов, должно быть осуществлено Должником в срок, указанный в п. 1.6.2 настоящего Договора. 

Полное или частичное погашение обязательств по Договору займа может осуществляться в любые сроки в пределах срока, установленного п. 1.6.2 настоящего Договора. При этом датой исполнения обязательств будет являться дата поступления КРЕДИТОРУ денежных средств в счет исполнения обязательств по Договору займа.

В случае если суммы денежных средств, направленной ЗАЕМЩИКОМ КРЕДИТОРУ в счет исполнения обязательств по Договору займа, не достаточно для полного погашения задолженности по Договору займа, то КРЕДИТОР принимает эту сумму в качестве частичного исполнения обязательств ЗАЕМЩИКА по Договору займа.

Погашение задолженности по Договору займа может быть осуществлено за счет реализации Имеющегося жилого помещения. При этом:

Реализация Имеющегося жилого помещения может быть осуществлена с согласия КРЕДИТОРА, при выполнении следующих условий: 

· реализация Имеющегося жилого помещения будет произведена по цене достаточной для полного погашения фактической задолженности по Договору займа; 

· полученные от реализации Имеющегося жилого помещения денежные средства будут направлены на погашение фактической задолженности по Договору займа.
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