РАЗЪЯСНЕНИЯ

к Плану мероприятий по документальному оформлению передачи прав застройщика жилого комплекса «Кольцовский дворик» 

от ООО «Диарт-Урал» к АО «САИЖК»

В качестве «первого шага» необходимо заключение с каждым участником долевого строительства трехстороннего соглашения о намерениях, регламентирующего дальнейшую последовательность действий ООО «Диарт-Урал», АО «САИЖК» и самого участника долевого строительства при документальном оформлении правоотношений. Наличие таких соглашений целесообразно, так как в дальнейшем оказывает дисциплинирующее воздействие на всех участников данного соглашения, в том числе и  АО «САИЖК», а также регламентирует права и обязанности каждой стороны.
Ввиду того, что земельный участок, на котором находится объект, в силу ст.13 Федерального закона от 30.12.2004 № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве…» находится в залоге у участников долевого строительства, обязательным условием для государственной регистрации договора аренды земельного участка с АО «САИЖК» является наличие предусмотренного ст. 37 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» согласия на переход к АО «САИЖК» прав и обязанностей арендатора указанного земельного участка. План мероприятий предусматривает предоставление каждым участником долевого строительства такого письменного согласия. 

Учитывая, что со стороны ООО «Диарт-Урал» нарушены сроки по всем заключенным договорам участия в долевом строительстве, участники долевого строительства имеют право на взыскание с застройщика неустойки. Во избежание предъявления требований об уплате неустойки к АО «САИЖК», которое будет являться правопреемником застройщика по заключенным им договорам участия в долевом строительстве, и учитывая при этом то, что в настоящее время АО «САИЖК» стороной договоров участия в долевом строительстве не является, в качестве мероприятия, обязательного для передачи прав, предусмотрено заключение дополнительных соглашений между ООО «Диарт-Урал» и каждым участником долевого строительства, предусматривающих изменение сроков ввода объектов в эксплуатацию и, соответственно, сроков передачи участникам долевого строительства объектов долевого строительства.
Оформление вышеуказанных документов:

- трехстороннего соглашения о намерениях;
- согласия на переход к АО «САИЖК» прав и обязанностей арендатора указанного земельного участка;
- дополнительного соглашения об изменении сроков ввода объектов в эксплуатацию,
возможно как по очереди, так и, в целях сокращения временных затрат – одновременно, но при соблюдении того, что все они должны быть подписаны, а дополнительное соглашение к договору участия в долевом строительстве – и зарегистрировано Управлением Росреестра по Свердловской области, до даты государственной регистрации договора аренды земельного участка с АО «САИЖК».
При наличии вышеуказанных документов и оформленных в результате их наличия договора аренды занимаемого жилым комплексом земельного участка с АО «САИЖК» и внесения изменений в разрешение на строительство жилого комплекса в части указания на АО «САИЖК», как на нового застройщика, план мероприятий предусматривает заключение между ООО «Диарт-Урал», АО «САИЖК» и каждым участником долевого строительства соглашений о замене застройщика в договорах участия в долевом строительстве с ООО «Диарт-Урал» на АО «САИЖК». Указанные соглашения, как неотъемлемая часть договора участия в долевом строительстве, должны будут пройти государственную регистрацию, после чего все обязательства застройщика по договорам перейдут к АО «САИЖК». Данные соглашения возможно заключить только после регистрации договора аренды земельного участка, в соответствии с которым арендатором станет АО «САИЖК», и внесения вышеуказанных изменений в разрешение на строительство. 
