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УТВЕРЖДЕНА
постановлением администрации города-курорта Железноводска Ставропольского края
от 08 апреля 2024 г. № 224 
ФОРМА 
договора о комплексном развитии незастроенной территории 
квартала в районе улиц Кутузова, Развальской в городе-курорте Железноводске Ставропольского края
ДОГОВОР

о комплексном развитии незастроенной территории квартала в районе улиц Кутузова, Развальской в городе-курорте Железноводске Ставропольского края
г. Железноводск                                                  «___» _______________20___г. 
Администрация города-курорта Железноводска Ставропольского края, ИНН 2627012993, ОГРН 1022603425547, юридический адрес: 357400, Ставропольский край, город Железноводск, улица Калинина, 2, от имени и в интересах которой действует глава города-курорта Железноводска Ставропольского края Бакулин Евгений Евгеньевич, действующий на основании Устава города-курорта Железноводска Ставропольского края, именуемый в дальнейшем «Администрация», с одной стороны, и __________________________________________________________________
_________________________________________________________________,

 именуемый в дальнейшем «Инвестор», в лице _________________________
_________________________________________________________________,
действующего на основании _________________________________________ с другой стороны, при совместном упоминании именуемые «Стороны», в целях реализации решения о комплексном развитии территории и в соответствии с частью 4 статьи 18 Федерального закона                                              от 30 декабря 2020 г. № 494-ФЗ «О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации в целях обеспечения комплексного развития территорий», на основании постановлений администрации города-курорта Железноводска Ставропольского края                       от 22 ноября 2023 г. № 926 «О комплексном развитии незастроенной территории квартала в районе улиц Кутузова, Развальской в городе-курорте Железноводске Ставропольского края», от 08 апреля 2024 г. № 224                       «О проведении аукциона на право заключения договора о комплексном развитии незастроенной территории квартала в районе улиц Кутузова, Развальской в городе-курорте Железноводске Ставропольского края», протоколом комиссии по проведению аукционов управления имущественных отношений администрации города-курорта Железноводска «О результатах аукциона на право заключения договора о комплексном развитии незастроенной территории квартала в районе улиц Кутузова, Развальской в городе-курорте Железноводске Ставропольского края», заключили настоящий Договор о комплексном развитии незастроенной территории квартала в районе улиц Кутузова, Развальской в городе-курорте Железноводске Ставропольского края (далее – Договор), о нижеследующем. 
I. Предмет Договора
1. По настоящему Договору Инвестор обязуется в установленный Договором срок своими силами и за свой счет и (или) с привлечением других лиц  и (или) средств других лиц осуществить деятельность по комплексному развитию незастроенной территории квартала в районе      улиц Кутузова, Развальской в городе-курорте Железноводске Ставропольского края, площадью 32600 кв. метров согласно схеме расположения незастроенной территории квартала, подлежащей комплексному развитию в районе улиц Кутузова, Развальской в городе-курорте Железноводске Ставропольского края, утвержденной постановлением администрации города-курорта Железноводска Ставропольского края от 22 ноября 2023 г.  № 926 «О комплексном развитии незастроенной территории квартала в районе улиц Кутузова, Развальской в городе-курорте Железноводске Ставропольского края» и являющейся приложением 1 к настоящему Договору (подпункт 1 пункта 4 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации).

2. Объекты капитального строительства, расположенные в границах незастроенной территории квартала в районе улиц Кутузова, Развальской в городе-курорте Железноводске Ставропольского края, подлежащей комплексному развитию, в том числе перечень объектов капитального строительства, подлежащих сносу, отсутствуют. Линейные объекты, подлежащие сносу реконструкции, в границах территории отсутствуют (подпункт 2 пункта 4 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации).
3. Соотношение общей площади жилых и нежилых помещений в многоквартирных домах, подлежащих строительству или реконструкции в соответствии с договором (не более 10 процентов - нежилые помещения, не менее 90 процентов - жилые помещения, нежилые помещения и машино-места предназначенные для индивидуального использования собственников жилых и нежилых помещений в расчетное количество не включаются), а также условие о размещении на первых этажах указанных домов нежилых помещений (подпункт 3 пункта 4 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации) – определить проектом планировки территории в соответствии с нормативами градостроительного проектирования Ставропольского края, нормативами градостроительного проектирования города-курорта Железноводска Ставропольского края. 
4. Договор заключается в отношении всей территории комплексного развития незастроенной территории квартала в районе улиц Кутузова, Развальской в городе-курорте Железноводске Ставропольского края.

II. Цена права на заключение Договора
5. Цена права на заключение Договора, определенная  по результатам открытого аукциона на право заключения Договора (протокол комиссии по проведению аукционов управления имущественных отношений администрации города-курорта Железноводска «О результатах аукциона на право заключения договора о комплексном развитии незастроенной территории квартала в районе улиц Кутузова, Развальской в городе-курорте Железноводске Ставропольского края» от ______________                                      № _____________), исходя из начальной цены предмета открытого аукциона, установленной  в размере 6 051 474  (шесть миллионов пятьдесят одна тысяча четыреста семьдесят четыре) рубля 00 копеек, составляет ____________ рублей____________ копеек (_______________________ _________________________________ рублей __________________ копеек). 
6. Задаток, внесенный Инвестором для обеспечения заявки на участие в аукционе на право заключения Договора в размере 100 процентов от начальной цены предмета аукциона – 6 051 474  (шесть миллионов пятьдесят одна тысяча четыреста семьдесят четыре) рублей 00 копеек, засчитывается в счет цены, указанной в пункте 5 настоящего Договора. 
7. В случае неисполнения Инвестором обязательства по оплате цены, указанной в пункте 5 настоящего Договора, по истечении указанного срока Договор считается незаключенным, а задаток, указанный в пункте 6 настоящего Договора, Инвестору не возвращается. 
III. Срок действия Договора
8. Срок действия настоящего Договора –  до 01 января 2031 года. Окончание срока действия настоящего Договора не влечет прекращения неисполненных обязательств Сторон, не освобождает Стороны от ответственности за нарушения, если таковые имели место при исполнении условий настоящего Договора (подпункт 13 пункта 4 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации).

9. Настоящий Договор вступает в законную силу с даты его подписания Сторонами.
10. Все мероприятия, необходимые для обеспечения комплексного развития территории (далее – мероприятия) должны осуществляться с учетом сроков выполнения обязательств, определенных Сторонами в графике обеспечения комплексного развития незастроенной территории квартала в районе улиц Кутузова, Развальской в городе-курорте Железноводске Ставропольского края (далее – График) согласно приложению 2 к настоящему Договору. Сроки выполнения мероприятий, осуществляемых после утверждения проекта планировки комплексного развития незастроенной территории квартала в районе улиц Кутузова, Развальской в городе-курорте Железноводске Ставропольского края (далее - комплексное развитие), включая проект межевания комплексного развития, определяются дополнительным соглашением к Договору, заключаемым в порядке, предусмотренном разделом VIII настоящего Договора, согласно приложению 3 к настоящему Договору. 
11. Завершение каждого отдельного мероприятия, предусмотренного Графиком, подтверждается актом об исполнении комплексного развития незастроенной территории квартала в районе улиц Кутузова, Развальской в городе-курорте Железноводске Ставропольского края (далее – Акт), который подписывается Инвестором и Администрацией в следующем порядке: 
11.1. После завершения каждого мероприятия, предусмотренного Графиком, Инвестор в течение 2 (двух) рабочих дней письменно уведомляет Администрацию о факте завершения указанного мероприятия и представляет:

отчет об исполнении мероприятия; 
документы, подтверждающие исполнение обязательства;
подписанный Акт в 2 (двух) экземплярах.  
11.2. Не позднее 10 (десяти) рабочих дней после получения от Инвестора документов, указанных в подпункте 11.1 пункта 11 настоящего Договора, управление имущественных отношений администрации              города-курорта Железноводска, управление архитектуры и градостроительства администрации города-курорта Железноводска Ставропольского края, Управление городского хозяйства администрации города-курорта Железноводска Ставропольского края по направлениям деятельности осуществляют проверку результатов выполненных мероприятий, а Администрация направляет заказным письмом с уведомлением, либо отдает нарочно Инвестору подписанный Администрацией 1 (один) экземпляр Акта, или мотивированный отказ от принятия результатов выполненных мероприятий с приложением,  при необходимости, акта с перечнем выявленных замечаний/недостатков  и с указанием срока устранения таких замечаний/недостатков. 
11.3. После устранения замечаний/недостатков Инвестор                        в течение 2 (двух) рабочих дней повторно представляет в Администрацию документы, указанные в подпункте 11.1 пункта 11 настоящего Договора, и Администрация осуществляет проверку результатов в порядке, предусмотренном в подпункте 11.2  пункта 11 настоящего Договора. 
11.4. В случае если по результатам рассмотрения представленных документов после устранения замечаний/недостатков и проведения необходимых доработок у Администрации будут отсутствовать замечания к выполненным мероприятиям, Администрация принимает отчет Инвестора об исполнении мероприятия и подписывает 2 (два) экземпляра Акта, один из которых направляется Инвестору. 
11.5. Сторона, являющаяся ответственной за исполнение мероприятий, вправе исполнить обязательство до истечения срока исполнения. Если это не противоречит условиям Договора, Стороны обязуются принимать все необходимые меры и действия для досрочного исполнения обязательств, включая принятие досрочно исполненного мероприятия, при условиях: соблюдения законности действий, обеспечения надлежащего качества их результата, отсутствия дополнительных обременений для принимающей стороны. 
12. Договор может быть расторгнут по решению суда по основаниям, предусмотренным действующим законодательством.
13. В случае неисполнения или ненадлежащего исполнения Инвестором обязательств, предусмотренных подпунктами 14.1.2, 14.1.3, 14.1.4, 14.1.6  пункта 14 настоящего Договора Администрация вправе в одностороннем порядке отказаться от Договора. При этом право аренды земельного участка, предоставленного для целей комплексного развития территории, подлежит досрочному прекращению путем одностороннего отказа от договора аренды такого земельного участка (пункт 13 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации).

IV. Права и обязанности сторон 
14. В рамках реализации настоящего Договора Инвестор обязуется: 
14.1. Обеспечить своими силами и за свой счет и (или) с привлечением других лиц и (или) средств других лиц осуществление всех мероприятий, необходимых для реализации настоящего Договора, в пределах максимальных сроков выполнения обязательств, установленных настоящим Договором, относящихся к условиям настоящего Договора, в том числе: 

14.1.1. Определить проектом планировки границы благоустройства общественной территории, подлежащей безвозмездной передаче в собственность Администрации после завершения строительства (далее – общественная территория). 

14.1.2. Выполнить работы в соответствии с перечнем видов работ по благоустройству  общественной территории незастроенной территории квартала, подлежащей комплексному развитию в районе улиц Кутузова, Развальской в городе-курорте Железноводске Ставропольского края согласно приложению 4 к настоящему Договору. Срок их выполнения определить проектной документацией в соответствии с техническими условиями, выданными Управлением городского хозяйства администрации города-курорта Железноводска Ставропольского края (подпункт 4 пункта 4 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации).
14.1.3. Минимальный объем финансирования работ по благо-устройству общественной территории, подлежащих выполнению в рамках Договора, лицом, заключившим Договор, составляет не менее                        27 000 000 (двадцати семи миллионов) рублей 00 копеек.
14.1.4. Архитектурные решения и этапность благоустройства общественной территории подлежат согласованию с Администрацией. Согласование осуществляется в срок не более 30 дней. 
Этапность благоустройства должна соответствовать этапности строительства.
14.1.5. Представить на утверждение в Администрацию в течение                   6 месяцев документацию по планировке общественной территории комплексного развития в части, составляющей предмет договора (подпункт 5 пункта 4 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации);
14.1.6. Осуществить строительство, объектов капитального строительства на территории, в отношении которой принято решение о комплексном развитии, в соответствии с утвержденной документацией по планировке территории, определенной на основании этой документации, этапы и максимальные сроки осуществления строительства, реконструкции объектов капитального строительства определить до 01 января 2031 года (подпункт 6 пункта 4 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации).
Перечень объектов капитального строительства, подлежащих строительству, определяется утвержденной документацией по планировке территории, в отношении которой принято решение о комплексном развитии, и Графиком.

14.1.7. Безвозмездно передать в муниципальную собственность города-курорта Железноводска Ставропольского края после окончания строительства объекты коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур, а также иные объекты, строительство которых осуществлялось за счет средств Инвестора, при их наличии.
14.1.8. Подать в орган регистрации прав заявление о государственной регистрации права собственности города-курорта Железноводска Ставропольского края на объекты недвижимости, предусмотренные подпунктом 14.1.4 пункта 14 настоящего Договора. В таком случае осуществление государственной регистрации права собственности Инвестора, на указанные объекты недвижимости не осуществляется, заявление о государственной регистрации права муниципальной собственности подается без доверенности.
Способы и размер обеспечения исполнения Договора Инвестором, отсутствуют (пункт 5 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации).
14.1.9. Предусмотреть в проектной документации и построить не менее 25 процентов количества жилых помещений, соответствующих условиям отнесения жилых помещений к стандартному жилью в общем количестве жилых помещений каждого многоквартирного дома, для возможности реализации таких помещений, не менее 10 процентов от общего количества квартир, министерству имущественных отношений Ставропольского края с целью дальнейшего предоставления для детей сирот и детей, оставшихся без попечения родителей в рамках государственных и муниципальных программ по договорам долевого участия или в готовом виде по договорам купли-продажи. 
Условия отнесения жилых помещений к стандартному жилью утверждены приказом министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 29 апреля 2020 г.            № 237/пр «Об утверждении условий отнесения жилых помещений к стандартному жилью».
Не позднее 10 рабочих дней со дня получения разрешения(-ний) на строительство предоставить информацию о количестве и процентном  соотношении таких помещений в каждом многоквартирном доме в Администрацию, для выявления потребностей в жилых помещениях в рамках реализации государственных и муниципальных программ города-курорта Железноводска Ставропольского края (далее – муниципальных программ). В случае отсутствия потребности Администрация в письменном виде уведомляет Инвестора в течении 30 дней. В случае неуведомления Инвестора Администрацией в установленный срок,  Инвестор освобождается в обязанности предоставления для выкупа таких помещений.
Обеспечить участие Инвестора в выкупе таких помещений в порядке предусмотренном действующим законодательством, в том числе в соответствии пунктом 38 части 1 статьи 93 Федерального закона от                      05 апреля 2013 г.  № 44-ФЗ «О контрактной системе с сфере закупок товаров, работ, услуг для обеспечения государственных и муниципальных нужд».
Обязанность Инвестора по участию в выкупе снимается в случае отсутствия потребности в рамках реализации государственных и муниципальных программ, если в течении более чем одного года со дня получения Инвестором разрешения на строительство будет отсутствовать финансирование соответствующих мероприятий государственных и муниципальных программ.  
Стоимость 1 квадратного метра стандартного жилья определяется в течении 30 дней со дня поступления информации Инвестора о количестве и процентном соотношении стандартного жилья на основании средней рыночной стоимости 1 квадратного метра общей площади жилья.
Выкуп помещений осуществляется Администрацией  в срок не превышающем 60 календарных дней с даты предоставления Инвестором Администрации информации о количестве жилых помещений.
15. В рамках реализации настоящего Договора на Администрацию возлагается обязанность:

15.1. Утвердить документацию по планировке территории, подлежащей комплексному развитию, в течение 4 месяцев (подпункт 7 пункта 4 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации).
15.2. После выполнения Инвестором обязательства, предусмотренного подпунктом 14.1.2 настоящего Договора, предоставить Инвестору в соответствии с земельным законодательством в аренду без проведения торгов земельные участки, которые находятся в государственной или муниципальной собственности или государственная собственность на которые не разграничена, и которые не обременены правами третьих лиц, в целях строительства объектов коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур, иных объектов капитального строительства в соответствии с утвержденной документацией по планировке территории (размер годовой арендной платы за земельный участок при заключении договора аренды земельного участка будет определен на основании рыночной стоимости размера ежегодной арендной платы за земельный участок), а также при необходимости выдать разрешения на использование земель и земельных участков в течение 30 дней с момента поступления заявления о предоставлении земельного участка в аренду без проведения торгов и/или заявления о выдаче разрешения на использование земельного участка без проведения торгов, выдать  Инвестору градостроительные планы земельных участков и разрешения на строительство в течение 14 рабочих дней и                    5 рабочих дней соответственно с момента поступления заявления и представления полного пакета документов (при отсутствии оснований для принятия решения об отказе в предоставлении муниципальной услуги, отказе в выдаче градостроительного плана земельного участка, разрешения на строительство) (подпункт 10 пункта 4 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации).
15.3. Предоставить Инвестору льготы (при наличии) и меры государственной поддержки (при наличии) в соответствии с нормативными правовыми актами Российской Федерации, нормативными правовыми актами Ставропольского края, муниципальными нормативными правовыми актами города-курорта Железноводска Ставропольского края (подпункт 11 пункта 4 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации).
16. Инвестор вправе:

16.1. Привлечь к исполнению Договора иное лицо (лиц) с возложением на него обязательств по выполнению определенного вида или отдельных этапов работ либо по финансированию затрат, связанных с исполнением Договора. За действия (бездействие) привлеченного им лица (лиц) заключившего Договор, Инвестор отвечает как за свои собственные действия (бездействие) (пункт 11 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации).
16.2. Передать предоставленный ему для целей комплексного развития земельный участок или его часть в субаренду привлеченному к исполнению Договора в соответствии с частью 11  статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации лицу или лицам без согласия арендодателя такого земельного участка на срок, не превышающий срок его аренды (пункт 12 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации).
16.3. В одностороннем порядке отказаться от исполнения Договора в случае отказа или уклонения Администрацией от исполнения обязательств, предусмотренных подпунктами  15.1, 15.2, 15.3 пункта 15 настоящего Договора (пункт 14 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации);        


16.4. Потребовать возмещения ему убытков, причиненных неисполнением или ненадлежащим исполнением Администрацией обязанностей по Договору (пункт 15 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации).
V. Ответственность сторон 
17. Стороны несут ответственность за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств, предусмотренных настоящим Договором, в соответствии с законодательством Российской Федерации (подпункт 12 пункта 4 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации). 
VI. Прочие условия 
18. Прекращение существования земельного участка, расположенного в границах территории комплексного развития и в отношении которого заключен Договор, в связи с его разделом или возникновение у третьих лиц прав на земельные участки, образованные из такого земельного участка, не является основанием для прекращения прав и обязанностей, определенных настоящим Договором. 
19. Право собственности на объекты капитального строительства, линейные объекты, созданные Инвестором за свой счет, возникает у Инвестора, за исключением объектов, подлежащих передаче или приобретению в соответствии с Договором в муниципальную собственность, в том числе объектов транспортной, инженерной и социальной инфраструктур (подпункт 14.1.4  пункта 14 настоящего Договора, пункт 8 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации).
20. Инвестор, не вправе уступать принадлежащее ему право аренды земельного участка (земельных участков), предоставленного для целей комплексного развития территории (пункт 9 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации).

21. Инвестор, не вправе передавать свои права и обязанности, предусмотренные Договором, иному лицу (пункт 10 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации).
22. Отказ Инвестора от исполнения договора влечет прекращение права аренды земельного участка, предоставленного ему для целей комплексного развития территории, а также прекращение субаренды земельного участка в случае предоставления его или его части в субаренду в соответствии с подпунктом 16.2 пункта 16 настоящего Договора (пункт 16 статьи 68 Градостроительного кодекса Российской Федерации).
23. Стороны имеют право на односторонний отказ от Договора (исполнения Договора) полностью или частично, влекущий в силу части 2 статьи 450.1 Гражданского кодекса Российской Федерации расторжение или изменение настоящего Договора. 

VII. Форс-мажор 
24. Ни одна из Сторон настоящего Договора не несет ответственности перед другой Стороной за неисполнение обязательств, обусловленных обстоятельствами, возникшими помимо воли и желания Сторон и которые нельзя предвидеть и предотвратить (далее – Непреодолимая сила), включая объявленную или фактическую войну, гражданские волнения, эпидемии, блокаду, землетрясения, наводнения, пожары и другие стихийные бедствия. Документ, выданный соответствующим компетентным органом, является достаточным подтверждением наличия и продолжительности действия Непреодолимой силы. 
25. Сторона, которая не исполняет свои обязанности вследствие действия Непреодолимой силы, должна немедленно известить другую Сторону о наступлении указанных обстоятельств и их влиянии на исполнение обязательств по Договору. 
В случае если Сторона, выполнению обязательств которой препятствует действие Непреодолимой силы, не известит другую Сторону о наступлении таких обстоятельств в 10-дневный срок, такая Сторона теряет право ссылаться на указанное действие Непреодолимой силы. 
26. Обязанность доказывать действие Непреодолимой силы лежит на Стороне, не выполнившей свои обязательства. 
VIII. Изменение Договора и разрешение споров 
27. Изменение Договора осуществляется посредством заключения Сторонами дополнительного соглашения к настоящему Договору. 
28. Изменения вступают в силу с даты подписания Сторонами дополнительного соглашения к настоящему Договору. 
29. Все споры и разногласия, которые могут возникнуть между Сторонами по вопросам, не нашедшими своего разрешения в тексте Договора, будут разрешаться путем переговоров в соответствии с действующим законодательством. 
30. В случае неурегулирования в процессе переговоров спорных вопросов разногласия разрешаются в Арбитражном суде Ставропольского края. 
IX. Заключительные положения 
31. Настоящий Договор составлен в 2 (двух) экземплярах, имеющих равную юридическую силу. 
32. Лица, подписавшие настоящий Договор, обязаны уведомлять друг друга в письменном виде об изменении своих реквизитов в течение 5 (пяти) рабочих дней со дня внесения изменений с последующим заключением дополнительного соглашения в порядке, установленном разделом VIII настоящего Договора. 
В случае если реквизиты одной из Сторон изменились и эта Сторона не уведомила об этом в порядке, установленном настоящим пунктом, другая Сторона Договора будет считаться добросовестно исполнившей свои обязательства, если исполнение или уведомление произведено этой Стороной по реквизитам, указанным в разделе XI настоящего Договора. 
33. Одновременно с подписанием Договора Стороны назначают своих уполномоченных представителей по Договору, определив их компетенцию, и уведомляют об этом друг друга. 
X. Документы, являющиеся 
неотъемлемой частью настоящего Договора
34. Неотъемлемой частью настоящего Договора являются упомянутые в тексте настоящего Договора и дополнительного соглашения, заключенных в порядке, установленном разделом VIII настоящего Договора, приложения. 
35. Все документы, уточняющие условия исполнения обязательств, становятся неотъемлемой частью настоящего Договора с момента их подписания Сторонами. 
XI. Адреса и реквизиты сторон 
XII. Подписи сторон 
Заместитель главы администрации

города-курорта Железноводска

Ставропольского края – начальник

управления имущественных отношений

администрации города-курорта Железноводска                     И.В.Гречишников

Приложение 1
к договору о комплексном развитии незастроенной территории квартала в районе улиц Кутузова, Развальской в городе-курорте Железноводске Ставропольского края
СХЕМА

 расположения незастроенной территории квартала, подлежащей комплексному развитию
 в районе улиц Кутузова, Развальской в городе-курорте Железноводске Ставропольского края 
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