Перевод с армянского языка
ПРЕДВАРИТЕЛЬНЫЙ ДОГОВОР КУПЛИ – ПРОДАЖИ ЖИЛОЙ площади
г. Ереван
«   » «              » 2010 г.

ЗАО «Элит Груп» (именуемое в дальнейшем «Продавец») в лице генерального директора 
А. Мкояна, который действует на основании устава, с одной стороны и гражданин  ––––––––––, проживающий по адресу -----------------------------, с другой стороны, (именуемый в дальнейшем «Покупатель») заключили настоящий предварительный договор (именуемый в дальнейшем «Договор») о следующем:
1. Предмет Договора

1.1
Продавец обязуется сдать Покупателю в качестве собственности, а Покупатель обязуется принять квартиру,  расположенную в строящемся жилом доме, и находящуюся по адресу:  _____________, квартира ----------- (именуемую в дальнейшем «Объект»), общая площадь которой составляет ---------- кв. м.
1.2
Стороны принимают, что размеры квартиры, отмеченные в приложении 2, которое составляет неотъемлемую часть настоящего Договора, являются условными. При подписании основного договора в результате застройки реальный размер квартиры будет иметь объективные отклонения, связанные с планировкой квартиры, внутренними отделочными работами, а также особенностями постройки здания (площадь, занимаемая перегородочными стенами и т. д.). 
1.3 Стороны принимают, что, с точки зрения настоящего договора, объективными считаются отклонения общей площади квартиры (общая площадь рассчитывается по пространству, находящемуся внутри внешних стен квартиры), составляющие до 9 %. В соответствии с этим стороны подтверждают, что вышеуказанные объективные отклонения не являются причиной для перерасчета предусмотренных настоящим договором размеров и выплат, а также не являются основанием для незаключения основного договора.
1.4
Цена продажи Объекта установлена с согласия сторон; она выплачивается в рассрочку, в соответствии с составляющим неотъемлемую часть настоящего договора графиком платежей (приложение 1). 
1.5
На момент продажи Объект должен включать облицовочную наружную стену, колонны, крышу, полностью завершенную лестничную клетку и лифт, установленные магистрали и внутренние линии (канализация, водоснабжение, водоотвод и электропитание), гажевая штукатурка, цементно – песочная стяжка пола, проведение телекоммуникационного кабеля, наружные двери и окна (высокого качества – в соответствии с европейскими стандартами), автостоянка (автостоянки), наружное благоустройство. Обеспечено также круглосуточное снабжение холодной и горячей водой, автономное отопление, а также кондиционирование (если предусмотрено в проекте).
1.6
План Объекта приведен в приложении «2» настоящего договора.
1.7
Стороны приходят к соглашению, что на момент продажи Объект не будет продан, отдан в дар или под залог, на него не будет наложен арест.

 2. Права и обязанности сторон

2.1
Продавец имеет право:

2.1.1
Если со стороны Покупателя нарушен график платежей зафиксированный в приложении «1» данного договора,  более чем  2 (два) раза в течение 5 (пять) банковских дней, либо один раз более, чем на 30 дней, нарушен график платежей, продавец имеет право потребовать от Покупателя единовременно оплатить оставшуюся  неоплаченную сумму в соответствии с данным договором, при невыполнении данного требования со стороны Покупателя в течение 10 банковских дней, расторгнуть в одностороннем порядке договор и в качестве неустойки не возвращать 20% от стоимости объекта Покупателю, в случае если 20% от стоимости объекта не оплачено потребовать от покупателя оплатить эту сумму как неустойку. 
2.1.2   Прежде чем расторгнуть в одностороннем порядке договор в соответствии с пунктом 2.1.1 потребовать от Покупателя в течение 10 рабочих дней обеспечить часть невыплаченной суммы обязательной к оплате залогом денежных средств либо банковской гарантией: для обеспечения данного обязательства покупателю предоставляется время сроком на 6 месяцев, при этом подписывается залоговый договор, либо продавцу предоставляется банковкая гарантия. Продавец может рассмотреть и другие предложения и гарантии Покупателя по оплате оставшейся части суммы.
2.1.3
При отказе от оплаты объекта со стороны покупателя, 20% от стоимости объекта рассматривается как неустойка  вследствие нарушения договора и не возвращается Покупателю, а если на данный момент 20% от стоимости объекта не оплачено, потребовать от Покупателя оплатить неустойку в размере данной суммы. 
2.1.4 Если при оплате всей суммы за объект Покупатель без оснований отказывается либо уклоняется    принять объект  в течение 15 дней, потребовать от покупателя оплатить штраф в размере 5% от стоимости объекта и требовать в судебном порядке заключить основной договор купли-продажи.
2.2
Продавец обязан:
2.2.1
Выполнить работы в соответствии с установленными Законодательством Республики Армения стандартами проведения строительных работ, а также в соответствии с установленными настоящим Договором сроками.

2.2.2
После завершения строительных работ, не позднее, чем __________________________, по акту приема–сдачи, передать Покупателю предусмотренную настоящим Договором соответствующую часть здания. Данный срок может быть продлен в одностороннем порядке до 6 месяцев.
2.2.3
Одновременно со сдачей Объекта сдать   его принадлежности, а также относящиеся к нему документы Покупателю.
2.2.4
Сдать Покупателю свободный от прав третьих лиц Объект.

2.3
Покупатель имеет право:

2.3.1
Ознакомиться с градостроительными документами, относящимися к застройке Объекта.

2.3.2
В случае непредоставления Продавцом по акту купли – продажи Объекта в срок, установленный пунктом 2.2.2 настоящего Договора,  потребовать от продавца неустойку в размере 0,03% от суммы объекта за каждый просроченный день.   В соответствии с этим пунктом начисленные проценты не могут превышать 5% от общей стоимости объекта, оплаченного Покупателем на данный момент.
2.3.3 В случае нарушения Продавцом  срока сдачи объекта, установленного в соответствии с пунктом 2.2.2. данного договора, более чем на 12 месяцев, после письменного извещения, посланного продавцу за неделю, в одностороннем порядке расторгнуть настоящий договор, требуя возврата выплаченной в соответствии с данным договором суммы объекта.
2.3.4 Оплатить  стоимость объекта раньше срока, предусмотренного в приложении данного договора.

2.4
Покупатель обязан:

2.4.1
Оплатить Объект в порядке, в сроки и по цене, предусмотренной пунктом 3. настоящего договора.
2.4.2
После завершения строительных работ, не позднее, чем____________________  , по акту приема – сдачи принять от Продавца предусмотренную настоящим договором соответствующую часть здания.

2.4.3
Выступать в качестве правопреемника Продавца в отношении обязанностей градостроительного характера, связанных с эксплуатацией Объекта.

2.4.4
В будущем, в случае отчуждения Объекта, предусмотреть в договоре выполнение новым владельцем требований, отмеченных в 6. – ом пункте настоящего договора.
2.4.5
В установленном порядке заключить основной договор купли – продажи, право в отношении Объекта зарегистрировать в государственном комитете кадастра недвижимого имущества Республики Армения, получить свидетельство собственности на недвижимое имущество.
                                         3.
 Цена договора и порядок расчетов

3.1
Продавец продает, а Покупатель покупает Объект по цене –––––––– драмов РА, включая налог на добавленную стоимость, который составляет ––––––– драмов РА.

3.2
Покупатель после заключения настоящего договора не позднее, чем в течение -------- дней выплачивает Продавцу в качестве аванса -------- драмов РА; -------- % - ов от предусмотренной договором суммы. Установленные настоящим договором обязанности Продавца вступают в силу только с момента выплаты вышеуказанной суммы. 

3.3
Остальную часть суммы Покупатель выплачивает Продавцу в соответствии с пунктом 1.4 настоящего Договора.

3.4
По завершении каждого этапа, установленного графиком рассроченных платежей, а также в любое время по требованию одной из сторон составляется акт взаимных расчетов.
3.5
В будущем, посредством заключения дополнительного соглашения или путем предусмотрения соответствующего положения в основном договоре, возможно изменение суммы, предусмотренной в пункте 3.1 настоящего Договора. При изменении суммы задолжавшая сторона должна оплатить разницу в оплате в течение 15 рабочих дней.
3.6
Все расходы, связанные с заключением, оформлением и регистрацией основного договора, несет Покупатель.
           4. Передача права собственности

4.1
Покупатель приобретает право собственности на Объект согласно основному договору после регистрации этого права в уполномоченном государственном органе.

5. Ответственность сторон
5.1 Стороны принимают, что в случае если объект не будет сдан в эксплуатацию Покупателю в сроки, оговорённые соответствующим договором (включая упущенную выгоду ), Продавец обязуется возместить Покупателю причинённый вред в размере не более 5% от общей стоимости объекта, оплаченной покупателем: Данное ограничение действует также в том случае, когда Покупатель в соответствии с данным договором и при наличии вины со стороны Продавца, отказывается от соответствующего договора и получает право требовать от Продавца оплаченную сумму и возмещение вреда в связи с расторжением договора: Покупатель в соответствии с договором реализует свои права в сроки , при которых в результате невыполнения условий со стороны Продавца, покупателю не будет нанесён вред более, чем  на 5%.
5.2 В соответствии с пунктом 5.1. ограничение ответственности не наступает в том случае, когда все права на объект зарегистрированы на Продавца, в наличии все документы для подписания основого договора, однако Продавец без всяких оснований отказывается заключить с Покупателем основной договор купли-продажи объекта .

5.3
Во всех случаях, когда данный договор признаётся расторгнутым в судебном порядке, либо Покупатель приобретает одностороннее право расторгнуть договор по вине Продавца, либо стороны на обоюдной основе расторгают договор и появляется необходимость вернуть Покупателю зафиксированную в данном договоре оплаченную сумму за объект,  Продавец оплачивает указанную сумму Покупателю  в течение 6 месяцев со дня начала данных обязательств, при этом в течение этого срока в соответствии со ст.411 гражданского кодекса РА проценты на невозвращенную сумму не засчитываются.
5.4   Стороны, в случае невыполнения или ненадлежащего выполнения своих обязанностей в соответствии с настоящим Договором, несут имущественную ответственность в установленном  Законодательством Республики Армении порядке.

5.5  Настоящий Договор является предварительным. В будущем, в случае уклонения одной из сторон от заключения договора купли – продажи, другая сторона имеет право в судебном порядке обязать уклоняющуюся сторону заключить договор, за исключением случаев, предусмотренных настоящим Договором.
5.6  В соответствии с данным договором стороны могут предъявлять претензии друг к другу до подписания основного договора купли-продажи. При подписании основного договора купли – продажи стороны принимают, что при нарушении графика оплаты либо не сдачи в срок объекта, стороны по отношению друг к другу претензий не имеют.  
6. Обязательные условия

6.1
Указанная в пункте 1.1 настоящего Договора квартира находится в новом строящемся доме, управление которым осуществляет специализированная обслуживающая компания, именуемая в дальнейшем Обслуживающая Компания. 

6.2
В соответствии с настоящим Договором,  после перехода к Покупателю права собственности на Объект, Покупатель становится совладельцем долевой собственности многоквартирного жилого здания, он приобретает права и обязанности в отношении общей долевой собственности, относительно которой между Обслуживающей Компанией и Покупателем заключается договор о предоставлении услуг (обслуживания).
Факт наличия свидетельства о регистрации права (пользования) собственности, доказывающего переход права собственности к Покупателю, является основанием для того, чтобы договор о предоставлении платных услуг (обслуживания) считался заключенным, вне зависимости от того, был ли подписан договор в письменной форме или нет.
В будущем, в случае продажи Покупателем квартиры и появления нового Покупателя, условия пункта 6   настоящего Договора становятся обязательными для выполнения новым Покупателем.

6.3
Услуги, предоставляемые согласно договору о предоставлении платных услуг (обслуживания), определены в приложении № 3 настоящего Договора, в которое могут быть внесены изменения с взаимного согласия сторон.
6.4
Цены на услуги, предоставляемые согласно договору о предоставлении платных услуг (обслуживания), определены в приложении № 4 настоящего Договора, в которое могут быть внесены эквивалентные изменения в зависимости от изменений цен на электроэнергию, воду, газ и др. Продавец обязуется в случае изменения цен на услуги вместе с Обслуживающей Компанией осведомить Покупателя, предоставив ему также измененный вариант приложения № 4. 
6.5
После представления проекта Покупатель не имеет права требовать от Продавца проведения изменений внутренних стен квартиры и перепланирования. 
6.6
Взаимоотношения между сторонами прекращаются в случае полного выполнения условий и расчетов настоящего Договора.

6.7
Согласно настоящему Договору, на стороны возлагаются одинаковые права и обязанности, что должно быть предусмотрено в основном договоре.
7. Заключительные положения

7.1
Стороны считают приемлемым то обстоятельство, что откладывание указанного в пункте 2.2.2 срока завершения строительных работ на 6 месяцев допустимо и не приводит к возникновению юридических последствий.
7.2
Строительные работы считаются завершенными на основании акта о завершении строительных объектов в соответствии с законодательством Республики Армения.

7.3
Настоящий Договор вступает в силу с момента двустороннего подписания и действует до выполнения сторонами предусмотренных настоящим Договором обязательств.

7.4
Приложение 1, приложение 2, приложение 3 и приложение 4 настоящего Договора считаются его неотъемлемыми частями.

7.5
Любые изменения и дополнения к настоящему Договору считаются действительными в том случае, если они выполнены в письменной форме и подписаны сторонами или их уполномоченными представителями.

7.6
В настоящем Договоре действует также влияние непреодолимых обстоятельств (форс– мажор).

7.7
Разногласия, возникающие в отношении настоящего Договора, решаются путем переговоров. В случае, если соглашение не было достигнуто, спор разрешается в установленном законодательством Республики Армения порядке.
7.8
Настоящий Договор заключен на армянском языке, в двух экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу. Каждой стороне предоставляется один экземпляр. В случае необходимости он может быть переведен на другие языки. В случае возникновения противоречий между оригиналом и переводом, за основу берется армянский вариант настоящего Договора.

       8.
Адреса, банковские реквизиты и подписи сторон
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Приложение 1

Покупатель, согласно пункту 1.3 договора оставшуюся часть суммы, составляющую ––––––––– драмов РА, выплачивает Продавцу в рассрочку, в течение ––– месяцев, в соответствии с нижеследующим графиком:
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Приложение 3

1.
Обслуживание, которое включает следующие услуги:


1.1
Эксплуатация механического, электрического, сантехнического и другого оборудования и территорий:

-
эксплуатация лифта

-
обслуживание шахты лифта

-
охрана и чистка межэтажных покрытий здания (потолки, стены)

-
охрана и чистка парадного входа

-
чистка лестничных клеток

-
охрана и чистка дворов, озелененных территорий

-
освещение парадных входов и дворов

-
эксплуатация кодовых замков

-
установка средств телекоммуникации
-
обеспечение вещания местных телевизионных каналов
-
организация охраны и чистки технических этажей – автостоянки и крыши

-
вывоз мусора
-
отопление жилых помещений
-
обеспечение круглосуточного снабжения холодной и горячей водой

-
эксплуатация котельной

2.
Обеспечение двухуровневой системы защиты

-
осуществление сторожевой службой компании круглосуточной службы безопасности парадных входов и автостоянок

-
электронная система безопасности

3.
Осуществление государственных платежей

-
Осуществление платежей по налогу на имущество, предусмотренных за использование общих территорий здания (автостоянка, парадный вход, лестничная клетка, шахты лифтов)
-
платы налога на землю за общую территорию зданий.
Приложение 4

Ниже приведены действующие в настоящее время цены на предоставляемые услуги

	
	Единица
	Стоимость без НДС
	НДС
	Итого

	Горячая вода
	1 м 3
	2333
	467
	2800

	Холодная вода
	1 м 3
	146
	29
	175

	Отопление
	1 м 3
	192
	38
	230

	Кондиционирование
	1 м 3
	83
	17
	100

	Обслуживание
	1 м 2
	292
	58
	350


Все жильцы, согласно договору о предоставлении платных услуг (обслуживания) обязаны осуществлять ежемесячные выплаты.
Выплаты должны производиться в течение 5 рабочих дней после предоставления Обслуживающей Компанией счета – фактуры.

