


- № 01-09/3648 от 12.09.2018 г. -участок с кадастровым № 23:49:0512002:2131 площадью 138 611
кв.м. 

- № 12/15 от.23.12.2004 г. участки с кадастровь1ми № 23:49:0512002:2.181 площадью 3 093 кв.м. и №-
23:49:0512002:2184 площадью 1 743 кв.м. 

1.5. Продавец я_вляется аренда1ором незанято1·0 Здания·ми Участка по договору аренды земельного 
участка, находящегося в федеральной собственности № 23-09/4845 от 09.10.2019 r. 

1.6. На дату заключения настоящего Договора Здания и Участок не являются предметом спора, 
отсутствуют ограничения (обременения) прав Продавца на Здания, а также ограничения (обременения) 
принадлежащих Продавцу прав аренды Участка. 

На Участке находятся принадлежащие Продавцу объекты - инженерные коммуникации с 
кадастровыми номерами 23:49:0512002:4535, 23:49:0512002:4743, 23:49:0512002:4753, 23:49:0512002:4768, 
23:49:0512002:4769, 23:49:0512002:4770, что в целях исполнения настоящего Договора не рассматривается 
Сторонами как обременение прав арендатора Участка. После передачи прав и обязанностей арендатора 
Участка по Договору аренды Покупателю Покупатель обязуется обеспечить доступ Продавца к указанным 
инженерным сетям в целях из надлежащего обслуживания и не допускать повреж.цения указанных 
инженерных сетей при эксплуатации Участка в качестве арендатора. 

1.7. Стороны гарангируют, что на момент подписания настоящего Договора они обладают всеми 
правами, необходимыми для заключения настоящего Договора. Каждая из Сторон получила все 
необходимые с ее стороны разрешения и согласия, требующиеся в соответствии с действующим 
законодательством Российской Федерации для заключения настоящего Договора. 

2. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА И ЦЕНА ЗДАНИЙ
2.1. Продавец обязуется передать Здания в собственность Покупателю, а Покупатель обязуется

принять Здания у Продявца и уплатить за них обусловленную Договором цену в определенном Договором 
порядке. 

Продавец обязуется переуступить Покупателю права и обязанности арендатора Участка по Договору 
аренды, а Покупатель обязуеrся оплатить Продавцу определенную Договором цену за указанную 
переуступку. 

2.2. Цена Договора составляет  () рублей  копеек, в том числе НДС 20 % (далее -цена Договора), из 
которых: 

2.2.1. Цена Зданий составляет  () рублей 00 копеек, в том числе НДС 20 %, из которых: 
2.2.1.1. Цена Здания №  - () рублей 00 коп., в т.ч. НДС 20%; 
2.2.1.2. Цена Здания №  - () рублей 00 копеек, в т.ч. НДС 20%; 
2.2.1.3. Цена Здания № - () рублей 00 копеек, в т.ч. НДС 20%; 
2.2.1.4. Цена Здания №  - () рублей 00 копеек, в т. ч. НДС 20%; 
2.2.1.5. Цена Здания №  - () рублей 00 копеек, в т.ч. НДС 20%. 
2.2.1.6. Цена Здания №  -  () рублей 00 копеек, в т.ч. НДС 20%. 
2.2.2. Цена переуступки прав и обязанностей арендатора Участка по Договору аренды составляет () 

рублей 00 копеек, в том числе НДС 20 %. 

2.3. Оплата Цены Договора производится Покупателем в следующем порядке: 
2.3 .1. Покупатель за счет кредитных средств АО «Банк ДОМ.РФ» не позднее 30 рабочих дней с 

момента подписания настоящего Договора открывает в банке эмитенте -АО «Банк ДОМ.РФ» (далее-Банк) 
на имя Продавца безотзывный -покрытый аккредитив в размере цены Договора (далее - аккредитив), 
указанной в п. 2.2 настоящего Договора, сроком действия 150 календарных дней с даты открытия 
аккредитива. 

Открытие аккредитива подтверждается уведомлением Банка об открытии аккредитива (далее -
Уведомление), которое уполномоченный представитель Продавца получает в Банке по адресу г.Москва, 
пер. Грузинский, д.16 стр 1 после получения уведомления от Покупателя об открытии аккредитива. 

2.3.2. Исполнение аккредитива производится Банком путем платежа Продавцу денежных средств в 
размере цены Договора, в течение 1 (одного) рабочего дня со дня предоставления Продавцом в Банк 
следующих документов: 

2.3 .2.1. Оригинала или нотариально удостоверенной копии -выписки из Единого государственного 
реестра недвижимости в отношении каждого из Зданий, с указанием в данной выписке в качестве 
собственника Здания Покупателя и зало1·а (ипотеки) Здания в пользу Банка (указанный залог и его указание 
в выписке из Единого государственного реестра недвижимости-обязуется обеспечить Покупатель), а также 
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��-редитива в размере цены До1·овора, указанной в П)'Нh.,е 2.2. Договора, получателем платежа по которому 
:;;з..,яется Продавец. 

4.3. Продавец не позднее 2 (двух) рабочи.х дней, после открытия аккредитива (о чем Покупатель 
уве.:(омляет Продавца) получает в Банке Уведомление об открытии аккредитива, после чего в течении 5 
;�яти) рабочих дней Продавец и Покупатель обязуются подготовить и подать необходимые и надлежащим 

образом оформленные документы и заявле,шя в Управление Федеральной службы государственной 
))еrис-трации, кадастра и картографии по Краснодарскому краю для государственной регистрации перехода 
::рава собственности на Здания к Покупателю. В случае нарушения указанного срока пострадавшая 
сторона аправе потребовать от виновной стороны уплаты пени в размере  ставки рефинансирования ЦБ 
РФ :�росроченного платежа за каждый день просрочки. 

Стороны договорились, что все расходы, связанные с указанной регистрацией, несет Покупатель. 
4.4. Право собственности на Здания переходит от Продавца к Покупателю с даты государственной 

регистрации перехода к Покупателю права собственности на Здания. При этом Покупатель становится 
собственником Зданий и принимает на себя обязанности по уплате налогов, а также осуществляет за свой 
счет эксплуатацию и ремонт Зданий, несет расходы, связанные с эксплуатацией и ремонтом Зданий, в том 
числе капитальным. 

4.5. Со дня государственной регистрации перехода права собственности на Здания (включая 
указанный день) к Покупателю и до подписания Сторонами акта приёма-передачи Зданий (включая 
указанный день), Продавец несет расходы, связанные с содержанием и эксплуатацией Зданий (включая 
оплату коммунальных услуг и оплау эксплуатирующей организации услуг по содержанию инженерных 
коммуникаций, необходимых для эксплуатации Зданий) и содержанием, арендой Участка. При этом, 
Покупатель обязуется возместить Продавцу указанные расходы в течение 5 (пяти) рабочих дней со дня 
предъявления Продавцом Покупателю документов, подтверждающих nонесённые расходы. 

4.6. Со дня подписания Сторонами акта приёма-передачи Зданий (включая указанный день) бремя 
расходов по содержанию и эксплуатации Зданий и Участка (включая оплату коммунальных услуг) ложится 
в полном размере на Покупателя. 

Покупатель выражает своё понимание в том, что приобретаемые Здания, а также сопутствующую 
инфраструктуру необходимо надлежащим образом эксплуатировать, обеспечивать вывоз мусора, 
газоснабжение, водоснабжение, водоотведение, электроснабжение Зданий. 

4.7. Покупатель предпримет все необходимые действия для переоформления договоров на вывоз 
�1усора, газоснабжение, водоснабжение, водоотведение, электроснабжение Зданий с ресурсоснабжающими 
организациями с Продавца на Покупателя, и Покупатель компенсирует Продавцу все расходы/убытки 
связанные с потреблением вышеуказанных коммунальных ресурсов, которые могут возникнуть у Продавца 
в период отсутствия указанных договоров. Продавец по запросу Покупателя обязуется оказывать 
содействие в выполнении Покупателем вышеуказанных обязанностей. 

4.8. Покупатель при заключении Договора обязуется оплачивать Продавцу стоимость 
содержания/обслуживания инфраструктуры Горного курорта «Роза Хутор» (далее - Курорт), имеющей 
от1-1ошение к Зданиям и Земельным участкам, на условиях, определённых отделъным со1·ласованным 
Сторонами со1лашением (далее - Соглашение об эксплуатации), заключенным в от1-1ошении каждого 
Здания, которое Стороны заключат не позднее, чем за 3 (три) рабочих дня до дня открытия Банком 
аккредитива. Соглашение об эксплуатации. Утвержденный тариф содержания/обслуживания 
инфраструктуры сосrавляет 95,05 руб. (с НДС) за 1 кв.м общей площади Зданий в месяц. 

Условия Соглашения об эксплуатации отражены в Приложении № 5 к Договору. Стороны обязуются 
в сроки, обеспечивающие своевременное подписание Со1·лашения об эксплуатации в отношении каждого 
из Зданий, провести переговоры и финально согласовать все условия, по которым у Сторон на стадии 
подписания настояще1·0 До1 овора возникли не завершённые обсуждения. 

В случае отказа Покупателя от заключения Соглашения об эксплуатации в отношении любого из 
Зданий, Продавец наделяется правом на односторонний отказ от исполнения настоящего Договора как в 
целом, так и в части. 

В случае отказа Покупателя от исполнения Соиrашения об эксплуатации после его заключения, 
Продавец не несет ответственности за отсутствие у Зданий подключения к инженерным сетям и 
инфраструктуре Курорта. Отказ от подписания Соглашения об эксплуатации наделяет Продавца правом на 
отказ от исполнения настоящего Договора. 

4.9. Покупатель гарантирует Продавцу, что у Продавца в связи с исполнением настоящего Договора 
и Соглашения об эксплуатации не возникнет невозмещённых Покупателем убытков/расходов Продавца, не 
будет неоплаченных Покупателем счетов Продавца, связанных с компенсацией Продавцу 
расходов/убытков, которые могут возникнуть у Продавца в период отсутствия у собственников Здания 
и/или помещений в Здан_!-fи договоров на вывоз мусора, газоснабжение, водосна§жение, водоотведение, 
электроснабжение, а также неоnлатой/ненадлежащей оплатой частичного содержания инфраструктуры 
Курорта в соответствии с Соглашением об эксплуатации. 

4.1 О. Покупатель выражает своё понимание того, что: 
- Здания созданы по индивидуальному архитектурному nроеюу и является частью Курорта;
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- инфраструктура Курорта находится в непосредственной близости от Зданий;
- инфраструктура Курорта и прилегающая территория необходимы для надлежащей эксплуатации

3=�ний и Участка; 
- Здания находятся в границах Курорта и воспринимаются посетителями Курорта как часть Курорта.
На основании вышеизложенного, в целях единообразной безопасной эксплуатации Курорта как

�.:;rnoй скоординированной целостной системы Покупатель гарантирует Продавцу, что Покупатель без 
:.::г .• асования с Продавцом не допустит: 

- изменения функционального назначения Зданий с гостинично-апартаментного комплекса уровня 4-
5"' на производственное, офисное или иное не соответствующее концепции курорта Роза Хутор; 

- изменения высотности, этажности, площади застройки, строителы-ю1·0 объема Здания,
- изменения внешних архитектурных решений Здания,
- изменения визуального облика Здания,
- изменения, влияющие на безопасную эксплуатацию Здания, и/или увеличивающие нагрузку на

;т-ь:енерные сети, 
- возведения на Земельных участках и Участке заборов или любых иных ограждений,

::ооружений/конструкций; 
- внесения изменений в ландшафтные и фасадные решения Здания.
Фасады Здания и прилегающ::�я к Зданию территория должны быть сохранены в том же

::тиле/виде/колористке, что и на момент передачи Здания Покупателю; 
- проведения реконструкции и реновации Зданий.
Кроме этого, Покупатель обязуется:
- не допускать превышение допустимых нагрузок на инженерные сети Курорта без согласования с

Продавцом (допустимые нагрузки определяются проектной документацией на Здания или соглашением 
сторон при увеличении потребляемых мощностей); 

- осуществлять техническую эксплуатацию Зданий собственными силами, либо привлечёнными
специализиронанными организациями и за свой счет; 

- согласовывать с продавцом Продавца профили/бренды новых арендаторов торговых помещений в
Здании. 

Порядок и сроки согласований определяются сторонами в Со1-лашении об эксплуатации. 
Продавец согласовывает представленные Покупателем на согласование профили/бренды и 

кандидатуры арендаторов в случае, если они не противоречат общей концепции Курорта как семейного 
и/или молодёжного и/или спортивного места отдыха. 

Покупатель гарантирует Продавцу, что условия настоящего пункта будут исполняться Покупателем 
без ограничения по времени. В случае передачи Зданий или помещений в Здании в аренду, Покупатель 
обязуется обеспечить выполнение указанными третьими лицами вышеуказанных в настоящем пункте 
условий. 

В случае, если Покупатель не исполнит или исполнит ненадлежащим образом любое из обязательств, 
указанных в настоящем пункте, Продавец имеет право потребовать от Покупателя устранения выявленного 
нарушения на основании выданного Продавцом предупреждения об устранении нарушения. В случае 
неустранения Покупателем выявленного нарушения или его повторения Покупатель выплачивает 
Продавцу штраф в размере  () рублей. За каждое последующее неустранение Покупателем выявленного 
нарушения или его повторение, Покупатель выплачивает Продавцу штраф в размере, превышающем 
предыдущий штраф, требование о выплате которого было заявлено Продавцом, в пять раз 
(предупреждение,  рублей,  рублей,  рублей и так далее). Покупатель настоящим подтверждает и 
гарантирует Продавцу исполнение указанного в настоящем пункте обязательства. 

4.11. Принимая во внимание, что на момент подписания настоящего Договора Продавец является 
арендатором Земельных участков, права Покупателя на Земельные участки будут определяться в 
соответствии с п. 1 ст. 35 Земельного кодекса Российской Федерации. Достаточной для эксплуатации 
Здания частью Земельного участка я-вляется часть Земельного участка по границам отмостки Здания, что 
подтверждается Покупателем. Покупатель соглашается с том, что Продавцом в соответствии с п. 1 ст. 552 
ГК РФ после передачи права собственности на Здания, Продавцом будут сформированы земельные 
участки под Зданиями по границам отмостки Зданий, что признается Покупателем достаточным для 
эксплуатации Зданий. 

После формирования земельных участков (под каждым Зданием) по границам отмостки каждого из 
Зданий и постановки данных земельных участков на кадастровый учет Продавец переуступит 
Покупателю права аренды сформированных земельных участков посредством заключения с Покупателем 
договора переуступки прав и обязанностей по договору аренды в части ар�нды сформированных и 
поставленных на кадастр�овый учет земельных участков, достаточных для эксплуатации Зданий. 

Цена переуступки Покупателю прав и обязанностей арендатора 6 (шести) сформированных земельных 
участков составляет  (), в том числе НДС 20%, не 
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! �"!�на в Цену Зданий и оплачивается Покупате.:�е� в ра\fках доrовора переуступка прав аренды, который
:_ -==--: заключен в течении 10 рабочих дней пос;�е фор:\1ирования и постановки на кадастр земельных
_ -::.�.::-ков ( сроки формированщ� ЗУ не позднее 1 О декабря 2024 года).

Покупатель обязуется дать по первому требованию Продавца все необходимые согласия на раздел 
_ �-:i--a в целях формирования земельных участков под Зданиями по границам отмостки Зданий, 
-.=:Sходимого для их эксплуатации (по границе - отмостка Здания). За отказ от дачи согласия на раздел 
-_-=--2;:тка или уклонение от дачи такого согласия или иное препятствование в разделе Участка -в целях � 
-;.ш1рования земельного участка под Зданием Покупатель выплачивает Продавцу штраф в размере  � � 1) 
рублей. 

По первому требованию Продавца или лица (органа), уполномоченно�·о распоряжаться Участком 
-=-� ;�1ени собственника, Покупатель обязуется вступить в Договор аренды Участков в качестве арендатора 
:�-Jр.чированных под Зданиями земельных участков. 

Со дня государственной регистрации перехода права собственности на Здания к Покупатеmо 
::ё:-..ючая эту дату) Покупатель обязан уплачивать арендную плату и другие платежи за пользование 

�-�стком, а также нести все расходы, связанные с надлежащим содержанием Участка по границе Здания+ 

: метро 

Здания подключены к инженерно-техническим сетям (системам), обеспечивающим эксплуатацию 
3.:::.аний ( сети вода-, газо- и электроснабжения, канализации, ливневой канализации, хозяйственной бытовой 
�а..1изации, слаботочной кабельной канализации для подключения к магистральной ВОЛС). 

Настоящим Стороны соглашаются и исходят из того, что граница разграничения эксплуатационной 
ответственности по каждой из вышеуказанных инженерных сетей в следующем порядке ( если иное 
Стороны по взаимному согласию не определят при подписании акта разграничения эксплуатационной 
ответственности): 

1. У становить границу эксплуатационной ответственности сетей электроснабжения между
.:обственником здания и собственником июкенерных сетей Курорта на отходящих клеммах автоматов 
защиты находящихся в БКРП№ ; 

2. Установить границу эксплуатационной ответственности сетей водоснабжения между
.:обственником здания и собственником инженерных сетей Курорта, внешняя стена Здания на входе труб 
зодоснабжения. 

3. Установить границу эксплуатационной ответственности сетей водоотведения между
::обственником здания и собственником инженерных сетей Курорта, непосредственно первые от здания 
;;:о.1одцы и выходной трубопровод (по ходу движения стоков) из первых колодцев линии Kl. 

4.Установить границу эксплуатационной ответственности сетей газоснабжения между
.:обственником здания и собственником инженерных сетей Курорта, разъемное соединение после 
задвижки, установленной на выходе газопровода из земли. 

Стороны договорились, что одновременно с подписанием Договора, Стороны подпишут акты 
разграничения эксплуатационной ответственности (Приложение № 4 к Договору), в которых определят 
границы ответственности Продавца и Покупателя в части эксплуатации (включая текущий и капитальный 
ре�юнт) инженерных коммуникаций, обеспечивающих эксплуатацию Зданий (сети водо-, газо- и 
э.1ектроснабжения, канализации, ливневой канализации, хозяйственной бытовой канализации, слаботочной 
кабельной канализации для подключения к магистральнnй ВОЛС). 

Расходы по эксплуатации инженерных коммуникаций в границах своей ответственности несет 
Покупатель со дня государственной регистрации перехода права собственности на соответствующее 
3,:�,ание к Покупателю. 

4.12. Переуступка прав и обязанностей по настоящему Договору Покупателем третьему лицу 
возможна только после получения Покупателем от Продавца предварительного письменного согласия, 
которое Продавец вправе выдать Покуп_ателю на основании заблаговременного письменнgго 
обоснованного обращения. Покупатель не имеет права переуступать права и обязанности по настоящем 
];оговору без получения от Продавца указанного -в настоящем пункте согласия. 
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4.13. Продавец гарантирует, что на МО\l!ент перехода права собственности Здания от Продавца к 
:=.:;,.·упателю отсутствуют какие-либо долги по налогам; коммунальным платежам перед 
:-��урсоснабжающими и эксплуатирующими (обс.1)живающими) организациями, долги (невыполненные 
: :sзательства) перед арендаторами помещений, арен..10..1ателями земельного участка, а также отсутствуют 
:.:..--::оги и иные притязания третьих лиц. 

4.14. Продавец информирует Покупателя о том, что в отношении помещений в Зданиях заключены 
.::-:-оворы аренды, указанные в Приложении № 3 настоящего соглашею1я. 

Продавец заключает, изменяет, расторгает договоры аренды в отношении объектов недвижимого 
·· �-щества, указанных в Приложении № 3 настоящего договора, де момента перехода права собственности
� 3.:�,ания к Покупателю, по своему усмотрению и в интересах получения прибыли от использования
3.:zний, с учетом следующих ограничений:

- любое изменение условий в отношении договоров аренды, подлежащих государственной
:;::а::-лстрации, допускается с согласия Покупателя; 

- заключение новых договоров аренды со сроком действия свыше 1 (одного) года допускается с
.:.::-.1асия Покупателя; 

- заключение дополнительных соглашений об уменьшение размера арендной платы по договорам
z;:еюы, допускается с согласия Покупателя; 

- заключение новых договоров аренды, по условиям которых Продавец передает в аренду помещения
:с: 3.:�ании, допускается с согласия Покупателя; 

- заключение новых договоров аренды с лицами, аффилированными по отношению к Продавцу,
.:.J::�ускается с согJ1асия Покупателя; 

- односторонний отказ Продавца от исполнения договоров аренды, указанных в Приложении №5
::;z_;:тоящего соглашения, по обстоятельствам, не связанным с нарушением своих обязательств 
z�н.::�:аторами, допускается с согласия Покупателей. 

Продавец гарантирует, что перечень арендаторов, указанный в Приложении № 5 являе1ся 
�;:черпывающий и каких-либо договоров аренды (соглашений об использовании) Продавцом в отношении 
1.:аний или помещений в Зданиях не заключено. 

4.15. На день государственной регистрации перехода права собственности Зданий стороны 
=?Опзводят сверку для целей определения платежей, произведенных арендаторами помещений Продавцу 
�:) ..1оrоворам аренды помещений в Зданиях, (включая аRансовые и обеспечительные платежи от 
.2;,ен..1аторов), за период, после дня заключения настоящего договора. 

4.16. Продавец переводит Покупателю авансовые и обеспечительные платежи Арендаторов в течении 
: = (J:есяти) календарных дней с момента подписания акта-приема передачи Зданий. 

4.17. Настоящим Продавец подтверждает, что в Зданиях есть помещения, занятые службами 
=-::30.::�:авца. Общая площадь занимаемых помещений составляет ориентировочно 7 ООО кв.м. (Здание №37 ~ 
:9[)0 кв.м., Здание №38 ~870 кв.м., Здание №39 ~1350 кв.м., Здание №40 -75 кв.м., Здание №41 ~65 кв.м., 
З.:ание №49 - 2700 кв.м. Перечень данных помещений будет определен Сторонами исходя из фактического 
;:;:;::ю."ТЬзования помещений Продавцом не позднее передачи Зданий Покупатеmо. Покупатель обязуется 
_5еспечить беспрепятственный доступ и использование указанных помещений Продавцом/посетителями 
=·�рорта в срок до 30 апреля 2024 года. Порядок оформления возможности доступа в помещения будет 
,:.:::-пасован Сторонами позднее, при этом Стороны исходят из того, что если для доступа Продавца в 
:::;u�1ещения в Здании потребуется заключение краткосрочных договоров аренды, арендная плата будет в 
:;:ез:-.1ере, определяемом Продавцом. Порядок оплаты платежей за коммунальные услуги, потребляемые 
::.::ужбами Продавца при занятии вышеуказанных в настоящем пункте помещений будет определен 
С:-оронами в соответсвующих договорах аренды. 

4.18. Покупатель обязуется возвести на земельном участке спортивно-оздоровительный комплекс в 
.::-vтветствии с правилами землепользования и застройки действующими в отношении этого участка. 
:::-=:-=-.·упатель обязуется согласовать с Продавцом только внешний вид возводимого спортивно­
.:1.:оровительного комплекса. Внугренние архитектурно-планировочные решения и дизайн утверждается 
:::-=:);..·упателем самостоятельно. 

Использование Покупателем Участка не для строительства спортивно-оздоровительного комплекса 
т:�е.�яет Продавца правом исключить Участок из инфраструкуры Курорта и отключить от коммуникаций 

::�-µорта, а также Продавец имеет право потребовать от Покупателя устранения выявленного нарушения на 
"'::новании выданного Продавцом предупреждения об устранении нарушения. В случае неустранения 

=.;)купателем выявленно1·0 нарушения или его повторения Покупатель выплачивает Продавцу штраф 
в ?�:н1ере   рублей. За каждое последующее неустранение Покупателем выявленного ?"2�)mения или его 
повторение Покупатель выплачивает Продавцу штраф в размере, превышающем �=.:�ьщущий штраф, 

требование о вьmлате которого бь!ло заявлено Продавцом, в пять раз �.J.)'Преждение, рублей,  рублей,   
рублей и так далее). Покупатель 
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::?О.::L.АВЕЦ: 
:00 «Роза Хутор» 

аеральный директор 

Приложение 3 
к Договору № 04882/2023РХ

от 28 декабря 2023 года 

Список договоров аренды по:чещений 

Договор аренды 1 
Окончание ДА 
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ПОКУПАТЕЛЬ: 

ООО «Специализированный застройщик 
«АТЛАС Шатурская» 
Генеральный директор 

ороденкер В.Б. / 
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