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ПРЕДВАРИТЕЛЬНЫЙ ДОГОВОР

купли-продажи нежилого помещения
г. Москва 

№ 12

           18 сентября 2017  г.

Закрытое акционерное общество «Негоциант», созданное по законодательству Российской Федерации, в лице Генерального директора Назимова Руслана Владиславовича, действующего на основании Устава, здесь и далее именуемое «Продавец», с одной стороны, 
и ООО «Строитель», именуемый в дальнейшем "Продавец",

в лице генерального директора Викторова Валерия Сергеевича, действующего на основании устава ООО далее именуемый «Покупатель», с другой стороны, 

далее совместно именуемые «Стороны», а по отдельности – «Сторона», 

руководствуясь ст. 429 ГК РФ, заключили настоящий Предварительный договор о нижеследующем:

1. Предмет Предварительного договора. Заверения и гарантии Сторон

1.1. Стороны обязуются после государственной регистрации права собственности Продавца на  нежилое помещение № 1 площадью 100 кв. м. (по данным обмеров БТИ), назначение – нежилое помещение: апартаменты, расположенное на 1 этаже в   построенном здании в  Многофункциональном торгово-общественном комплексе «Негоциант» (далее - «Комплекс») по адресу: г. Москва, ул. Б. Якиманка, д. 2. (далее – «Объект»), заключить в будущем Договор купли-продажи (далее – «Основной договор») на условиях и в порядке,  установленных настоящим Предварительным  договором..
1.2. Планировка Объекта и  местоположение  на этаже  обозначено красным цветом на поэтажном плане.
1.3. Стороны подтверждают, что считают характеристики Объекта, приведенные в настоящем Предварительном договоре, достаточными для его идентификации. Стороны не вправе ссылаться на недостаточность указанных характеристик как на основание для отказа от исполнения настоящего договора. Фактическое состояние Объекта, его конструктивных элементов на момент заключения настоящего Предварительного договора известно Покупателю и им одобрено.
1.4. Общая площадь Объекта определена в соответствии с данными технического учета по результатам обмеров БТИ. 
1.5. Продавец гарантирует, что на дату подписания настоящего Предварительного договора параметры нежилого помещения соответствуют «Перечню строительных работ и систем инженерного обеспечения, выполняемых в нежилом помещении» подписанному Сторонами и являющемуся неотъемлемой частью  настоящего  Предварительного договора.
1.6. Продавец подтверждает, что права на Объект, указанный в п.1.1. настоящего Предварительного договора, находятся в залоге у Банка, а также гарантирует, что вышеуказанный Объект будет выведен Продавцом  из-под залога,   и Объект будет свободен от любых прав третьих лиц, никому иному не будет  продан и/или не подарен, правами третьих лиц не будет  обременен, в аренду, в доверительное управление не будет передан, в споре под запрещением (арестом) не будет  состоять к моменту перехода права собственности к Покупателю. 
1.7. Стоимость Объекта определена Сторонами в размере 5000000 (пять миллионов) руб. Данная стоимость является также существенным условием Основного договора.
1.8. Стороны гарантируют, что обладают всеми необходимыми возможностями и полномочиями для заключения и исполнения настоящего Предварительного договора и Основного договора, в том числе:

1.8.1.  Покупатель подтверждает, что он в дееспособности не ограничен; под опекой, попечительством, а также патронажем не состоит; по состоянию здоровья может самостоятельно осуществлять и защищать свои права и исполнять обязанности; не страдает заболеваниями, препятствующими осознавать суть подписываемого договора и обстоятельств его заключения, что у него отсутствуют обстоятельства, вынуждающие совершить данную сделку на крайне невыгодных для себя условиях.

         1.8.2. Продавец подтверждает, что заключение настоящего договора не выходит за рамки его правоспособности, все необходимые согласования и разрешения органов управления на заключение настоящего договора получены.
1.9. Право собственности Продавца на Объект на дату заключения Основного договора будет подтверждено Свидетельством о государственной регистрации права. Настоящий (Предварительный) договор заключается в отношении Объекта, право собственности Продавца на который возникнет в будущем.
2. Существенные условия Основного договора.
2.1. Существенные условия Основного договора содержатся в Приложении № 1, являющемся неотъемлемой частью настоящего Предварительного договора. Стороны подтверждают, что требование об изменении условий Основного договора по отношению к содержанию Приложения № 1 к настоящему Предварительному договору, при фактическом заключении Основного договора не допускается. 
2.2. Переход права собственности на Объект по Основному договору подлежит государственной регистрации органом, осуществляющим государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним.
2.3. Стороны гарантируют, что каждая из Сторон совершит все необходимые действия, подпишет и оформит все документы, необходимые для исполнения настоящего Предварительного договора, заключения Основного договора и  государственной регистрации  перехода права собственности.
3. Обеспечение выполнения обязательств

3.1.
В целях обеспечения выполнения своего обязательства по заключению Основного договора Покупатель обязуется в срок до «20» октября 2017 г перечислить на расчетный счет Продавца обеспечительный платеж в размере 2000000 руб. от стоимости Объекта, указанной в п. 1.7. настоящего Предварительного договора. 
3.1.1. Проценты на сумму внесенного Покупателем  Обеспечительного платежа  Продавцом не начисляются и не выплачиваются Покупателю. Обеспечительный платеж не является коммерческим  кредитом.
3.2.  Обеспечительный платеж, выплаченный Покупателем по настоящему Договору, не является задатком, предусмотренным статьями 329, 380, 381 ГК РФ и подлежит зачету  в порядке, предусмотренном пунктом 3.5. настоящего Предварительного договора, или  возврату по основаниям и в порядке, указанным в  разделе 6 настоящего Предварительного договора.

3.3.
Обязательство Покупателя по оплате Обеспечительного платежа  (п. 3.1 настоящего договора) считается исполненным по настоящему Предварительному договору с момента поступления всех денежных средств на расчетный счет Продавца, указанный в реквизитах настоящего Предварительного  договора. Частичное исполнение Покупателем обязанности по внесению Обеспечительного платежа не порождает безусловной обязанности Продавца заключить Основной договор.
3.4.
При внесении платежей по настоящему Предварительному договору через банк или иное кредитное учреждение, взимающее комиссионный сбор, платежи должны производиться с учетом размера взимаемых комиссионных сборов (т.е. расходы по осуществлению платежа лежат на его отправителе).

3.5. В случае выполнения Покупателем  своих обязательств по настоящему договору в полном объеме и заключения Сторонами  Основного договора сумма Обеспечительного платежа, перечисленная Продавцу, подлежит зачету Покупателю на основании Акта зачета обеспечительного платежа  в счет расчетов по Основному договору, реализующему финансовый механизм взаимоотношений Сторон и обеспечивающего взаимосвязь Предварительного и Основного договоров.  Зачет  обеспечительного платежа должен быть осуществлен Сторонами в дату подписания Основного договора.

4. Права и обязанности Сторон по настоящему Предварительному договору
4.1. Покупатель обязан:

4.1.1. Осуществлять платежи в размере, порядке и сроки, установленные настоящим Предварительным договором. 

4.1.2. Заключить с Продавцом Основной договор на условиях, предусмотренных настоящим Предварительным договором по форме Приложения № 1 к настоящему Предварительному договору, в течение 30 (тридцати) календарных дней с момента получения уведомления Продавца о  государственной регистрации права собственности Продавца на Объект и о возможности заключения Основного договора с приложением Основного  договора и Акта зачета обеспечительного платежа. 
Для заключения Основного договора явиться (направить своего надлежащим образом уполномоченного представителя) в согласованное с Продавцом  время в офис Продавца, расположенный в пределах г. Москва, имея при себе все необходимые документы. Дата подписания Основного договора определяется с соблюдением сроков, предусмотренных п. 5.1 настоящего Предварительного договора.
4.1.3. До момента подписания Основного договора подписать Договор на эксплуатационное и техническое обслуживание Объекта и площадей общего пользования Комплекса, пропорциональных доле площади Объекта в коммерческой площади Комплекса, с указанной Продавцом эксплуатирующей организацией, которая будет осуществлять такое обслуживание, вступающий в силу с даты подписания Основного договора. Отказ Покупателя от заключения договора на эксплуатационное и техническое обслуживание с соответствующей организацией приводит к возникновению у Продавца безусловного права отказаться от заключения Основного договора.

4.1.4. Предоставить Продавцу копии квитанций о перечислении денежных средств или копии платежных поручений с отметкой банка об исполнении платежа(ей) в течение 3 (трех) рабочих дней с момента осуществления платежа(ей).

4.1.5.
Не осуществлять перепланировку и переоборудование Объекта до государственной регистрации  перехода права собственности на Объект от Продавца к Покупателю.

4.1.6. До подписания Основного договора осмотреть Объект и при выявлении его ненадлежащего качества (качества, не соответствующего условиям настоящего Предварительного договора – п. 5.6.2) либо при ненадлежащем качестве чистовой отделки (при продаже Объекта с чистовой отделкой) заявить о выявленных дефектах Продавцу. Невыполнение данной обязанности лишает Покупателя права ссылаться на ненадлежащее качество Объекта как на основание отказа от заключения Основного договора.  

4.2.
Продавец обязан: 

4.2.1.
Заключить с Покупателем Основной договор  по форме Приложения № 1 к настоящему Предварительному договору при условии государственной регистрации права собственности Продавца на  Объект и надлежащего выполнения Покупателем всех обязательств по настоящему Предварительному договору.

4.2.2. Уведомить Покупателя в письменной форме по следующему адресу: г. Москва, ул. Ленина 34, 12,  в течение 20 (двадцати) календарных дней с момента государственной регистрации права собственности Продавца на Объект и получением Продавцом от Покупателя полного обеспечительного платежа по настоящему Договору, но не позднее 01.12.2017 г., о  государственной регистрации права собственности Продавца на Объект и о возможности заключения Основного договора с приложением Основного  договора и Акта зачета обеспечительного платежа, а так же с предложением времени заключения Основного договора (время заключения Основного договора может быть изменено по согласованию Сторон в пределах срока, указанного в п. 5.1). Датой уведомления признается дата его получения Покупателем, но не позднее 20 (двадцати) дней от даты его направления по указанному адресу Покупателя почтовым отправлением. 
4.2.3. В период срока действия настоящего Предварительного договора не заключать с другими физическими и юридическими лицами в отношении Объекта какие-либо договоры, предметом которых являются сделки с Объектом, указанным в п. 1.1 настоящего Предварительного договора, за исключением сделок, необходимых для прекращения обременений, указанных п.1.6. настоящего Предварительного договора.
4.2.4. Обеспечить Покупателю возможность произвести осмотр Объекта для реализации п. 4.1.6 настоящего Предварительного договора.

4.2.5. При получении от Покупателя сообщения о ненадлежащем качестве Объекта либо о наличии дефектов в чистовой отделке принять участие в совместном с Покупателем осмотре Объекта, по результатам которого Сторонами составляется дефектная ведомость с указанием выявленных недостатков Объекта.
4.2.6. Устранить зафиксированные в двусторонней дефектной ведомости недостатки Объекта в срок, согласованный Сторонами при подписании дефектной ведомости.
5. Срок, порядок заключения и форма Основного договора.

Случаи отказа от заключения Основного договора.
5.1. Стороны обязуются заключить Основной договор в течение 30 дней с даты получения Покупателем письменного  уведомления Продавца о  государственной регистрации права собственности Продавца на Объект  с приложением Основного  договора, и только после полной оплаты обеспечительного платежа по настоящему Договору,  Акта зачета обеспечительного платежа для подписания их Покупателем, но не позднее 01.12.2017 г. Дата получения уведомления определяется как дата его получения Покупателем, но не позднее 20 (двадцати) дней от даты его направления Продавцом по адресу Покупателя почтовым отправлением. 
5.2. В случае если к  срокам, указанным в п. 5.1 и  п.4.2.2 настоящего Предварительного договора,  государственная регистрация права собственности Продавца на Объект не будет осуществлена, данный срок подлежит автоматической  пролонгации (без дополнительных соглашений Сторон и  без уплаты штрафных санкций) на 1 (один) год. Если по истечении 1 (одного) года пролонгации право собственности Продавца на Объект не будет зарегистрировано, Стороны вправе продлить срок заключения Основного договора путем заключения дополнительного соглашения к настоящему Предварительному договору. При отсутствии такого соглашения действие настоящего Предварительного договора прекращается.
5.3.Основной договор заключается в простой письменной форме. Местом заключения Основного договора является офис Продавца, расположенный в пределах г. Москва, адрес которого обязательно подлежит указанию в уведомлении, направляемом в соответствии с п. 4.2.2 настоящего Предварительного договора. Дата подписания Основного договора определяется в порядке, указанном в настоящем Предварительном договоре.

5.4. Каждая Сторона обязана заключить Основной договор, кроме случаев, когда имеется основание для бесспорного (внесудебного) отказа от исполнения данной обязанности, прямо указанное в настоящем Предварительном договоре.

5.5. Продавец имеет право отказаться в одностороннем бесспорном внесудебном порядке от исполнения настоящего Предварительного договора и/или заключения Основного договора в следующих случаях неисполнения / ненадлежащего исполнения Покупателем своих обязательств:

5.5.1. При нарушении Покупателем срока внесения частичного (промежуточного) платежа в соответствии с п. 3.1.1 настоящего Предварительного договора с ограничением, предусмотренным п. 3.1.2 настоящего Предварительного договора, более чем на 10 (десять) дней; при нарушении Покупателем окончательного срока внесения Обеспечительного платежа более чем на 10 (десять) дней.
5.5.2. При отказе Покупателя от заключения договора с эксплуатирующей организацией согласно п. 4.1.3 настоящего Предварительного договора.

5.5.3.  При неявке Покупателя (его надлежащим образом уполномоченного представителя) для подписания Основного договора в согласованную Сторонами дату (за исключением случаев, когда дата подписания была изменена по согласованию Сторон либо у Продавца имеются достоверные сведения о невозможности подписания Покупателем Основного договора в согласованную дату), и отсутствии со стороны Покупателя действий по согласованию новой даты подписания Основного договора в течение 10 (десяти) дней.
5.5.4. При получении  письменного предложения Покупателя о расторжении настоящего Предварительного договора.

5.5.5. Продавец имеет право заявить в одностороннем внесудебном порядке отказ от исполнения настоящего Предварительного договора посредством направления Покупателю письменного уведомления с указанием даты прекращения действия настоящего Предварительного договора. Дата прекращения действия настоящего Предварительного договора определяется как дата направления уведомления о его прекращении плюс пять календарных дней, если Продавец в уведомлении не определит более продолжительный срок.
5.6. Покупатель имеет право отказаться в одностороннем бесспорном внесудебном порядке от заключения Основного договора в следующих случаях:

5.6.1. Отсутствия у Продавца зарегистрированного права собственности на Объект по состоянию на 30.12.2016 г.

5.7. В том случае, если одна из Сторон отказывается от подписания Основного договора, другая Сторона вправе обратиться в суд с требованием о понуждении к заключению Основного договора, за исключением случаев, когда Сторона имеет право на односторонний отказ от заключения Основного договора в соответствии с прямым указанием на это настоящего Предварительного договора, и соблюдена процедура отказа, предусмотренная настоящим Предварительным договором.
6. Ответственность Сторон при незаключении Основного договора
и за просрочку осуществления платежей

6.1. В случае прекращения действия настоящего Предварительного договора в соответствии с п. 5.2 настоящего Предварительного договора, сумма фактически внесенного обеспечительного платежа  (п. 3.1 настоящего Предварительного договора) подлежит возврату Покупателю в течение 20 (двадцати) рабочих дней посредством перечисления указанных денежных средств на счет Покупателя, указанный в реквизитах настоящего  Предварительного договора или иной счет по  письменному указанию Покупателя. 
6.2. Для целей настоящего раздела договора и в любом случае возврата денежных средств по настоящему Предварительному договору, возврат осуществляется из расчета поступившей на счет Продавца суммы в рублях, повторный пересчет в доллары США не осуществляется.

6.3.
В случае прекращения действия настоящего Предварительного договора по основаниям, предусмотренным п. 5.5.1 – 5.5.4 настоящего Предварительного договора, сумма внесенного Покупателем обеспечительного платежа, за вычетом сумм, указанных в п. 6.4 настоящего Предварительного договора, подлежит возврату Покупателю посредством перечисления денежных средств на счет Покупателя, указанный в реквизитах настоящего Предварительного  договора, или иной счет по  письменному указанию Покупателя в течение 30 (Тридцати) рабочих дней со дня наиболее поздней из дат: даты поступления в полном объеме денежных средств по договору купли-продажи Объекта, заключенному Продавцом с третьим лицом, от третьего лица на расчетный счет Продавца или даты государственной регистрации перехода права собственности на Объект от Продавца к третьему лицу. До реализации Продавцом Объекта на вторичном рынке третьему лицу и государственной регистрации права собственности последнего на Объект возврат денежных средств не производится.  
6.4. Из суммы возврата Обеспечительного платежа, подлежащей выплате Покупателю в порядке реализации п. 6.3 настоящего Предварительного договора, бесспорному вычету (а при недостаточности  средств по обеспечительному платежу для вычета Продавцом –  бесспорной оплате Покупателем) подлежит: сумма неустойки (штрафа) за неисполнение и/или ненадлежащее исполнение обязательства по оплате и/или заключению Основного договора в размере 5% (Пяти процентов) от стоимости Объекта (при взыскании штрафной неустойки по настоящему пункту пени за просрочку внесения платежей не начисляются).
6.5.
В случае прекращения действия настоящего Предварительного договора по основаниям, предусмотренным п. 5.6.1 – 5.6.2 настоящего Предварительного договора, сумма внесенного Покупателем обеспечительного платежа подлежит возврату Покупателю посредством перечисления денежных средств на счет Покупателя, указанный в реквизитах настоящего Предварительного  договора, или иной счет по  письменному указанию Покупателя. в течение 30 (Тридцати) рабочих дней, исчисляемых с момента  прекращения настоящего Предварительного договора.
6.6.   В случае просрочки Продавцом перечисления/выдачи денежных средств  по п.6.3. и/или 6.5. настоящего Предварительного  договора, Продавец  бесспорно  обязан  выплатить Покупателю  неустойку,  исчисленную в размере  1/360 двукратной  действующей годовой ставки  рефинансирования ЦБ РФ на сумму задолженности за каждый день  просрочки  за период  с даты истечения срока осуществления соответствующего платежа  до  даты его фактической уплаты Покупателю.

6.7.     В случае просрочки Покупателем  уплаты Обеспечительного платежа  (включая частичные (промежуточные) платежи), Покупатель  бесспорно  обязан  выплатить Продавцу  неустойку, исчисленную в размере 1/360  двукратной действующей годовой ставки  рефинансирования ЦБ РФ  на сумму задолженности за каждый день  просрочки  за период  с даты истечения срока осуществления соответствующего платежа до  даты его фактической уплаты Продавцу.

6.8. В случаях, когда настоящим Предварительным договором предусмотрен возврат оплаченной суммы, она возвращается Продавцом Покупателю без оплаты процентов за пользование средствами Покупателя.

7. Срок действия Предварительного договора.

Прекращение действия Предварительного договора

7.1. Настоящий Предварительный договор вступает в силу с момента его подписания Сторонами и действует до 30.12.2017 г.
7.2. Досрочное прекращение действия настоящего договора осуществляется в случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации и настоящим Предварительным договором. Финансовые последствия досрочного прекращения настоящего договора по соглашению Сторон определяются условиями такого соглашения. Финансовые последствия досрочного прекращения настоящего договора на основании односторонней инициативы определяются условиями договора.
8. Действие обстоятельств непреодолимой силы

8.1.
Стороны освобождаются от ответственности за невыполнение или ненадлежащее выполнение своих обязательств по настоящему Предварительному договору в случае наступления обстоятельств непреодолимой силы, препятствующих исполнению обязательств по настоящему Предварительному договору, которые Стороны не могли предвидеть и предотвратить при заключении настоящего Предварительного договора и которые возникли не по воле Сторон, включая действия государственных органов.

8.2.
Сторона, ссылающаяся на обстоятельства непреодолимой силы, обязана незамедлительно известить другую Сторону о наступлении таких обстоятельств в письменной форме и по требованию другой стороны представить документ, выданный соответствующим компетентным учреждением. В этом документе должны содержаться сведения о виде и обстоятельствах непреодолимой силы, оценка их влияния на выполнение обязательств по настоящему Предварительному договору и на соблюдение сроков.

8.3.
При наступлении названных обстоятельств непреодолимой силы исполнение соответствующих обязательств по настоящему Предварительному договору одной из Сторон откладывается на время продолжения действия этих обстоятельств. В случае если эти обстоятельства длятся более одного месяца, Стороны должны договориться о дальнейших мерах.

9. Адреса, реквизиты и подписи Сторон

	Продавец: 
ЗАО  «Негоциант»
Генеральный директор 
________________/Назимов Р.В./
	Покупатель:
 _________________________ _
_________________/_______________/



________________ 


