9.1. Нормативная база правового регулирования по теме ВКР

9.1.1 Территориальная зона по Градостроительному кодексу

Согласно Градостроительному кодексу №190-ФЗ от 29.12.2004 г., в результате градостроительного зонирования могут определяться жилые, общественно-деловые, производственные зоны, зоны инженерной и транспортной инфраструктур, зоны сельскохозяйственного использования, зоны рекреационного назначения, зоны особо охраняемых территорий, зоны специального назначения, зоны размещения военных объектов и иные виды территориальных зон. Земельный участок, на котором располагается здание многофункционального центра относится к землям населенных пунктов.

9.1.2 Градостроительный регламент

Градостроительный регламент – совокупность установленных правилами застройки параметров и видов использования земельных участков и иных объектов недвижимости в городских и сельских поселениях, других муниципальных образованиях, а также допустимых изменений объектов недвижимости при градостроительной деятельности в пределах каждой зоны.

Правила землепользования и застройки – документ градостроительного зонирования, который утверждается нормативными правовыми актами органов местного самоуправления, нормативными правовыми актами органов государственной власти субъектов Российской Федерации и в котором устанавливаются территориальные зоны, градостроительные регламенты, порядок применения такого документа и порядок внесения в него изменений. До утверждения правил землепользования и застройки в обязательном порядке по их проекту проводятся публичные слушания.

Правила землепользования и застройки включают в себя:

1) порядок их применения и внесения изменений в указанные правила;

2) карту градостроительного зонирования;

3) градостроительные регламенты.

Порядок применения правил землепользования и застройки и внесения в них изменений включает в себя положения:

1) о регулировании землепользования и застройки органами местного самоуправления;

2) об изменении видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства физическими и юридическими лицами;

3) о подготовке документации по планировке территории органами местного самоуправления;

4) о проведении публичных слушаний по вопросам землепользования и застройки;

5) о внесении изменений в правила землепользования и застройки;

6) о регулировании иных вопросов землепользования и застройки.

Правила землепользования и застройки разрабатываются в целях: создания условий для устойчивого развития территорий муниципальных образований, сохранения окружающей среды и объектов культурного наследия; создания условий для планировки территорий муниципальных образований; обеспечения прав и законных интересов физических и юридических лиц, в том числе правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства; создания условий для привлечения инвестиций, в том числе путем предоставления возможности выбора наиболее эффективных видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства. 
9.1.3 Технические регламенты

Технические регламенты по строительству разрабатываются и принимаются в порядке, установленном Федеральным законом «О техническом регулировании» от 27.12.2002 N 184-ФЗ.
Основополагающим должен являться общий технический регламент «О безопасности зданий и сооружений», в котором устанавливаются требования по общим аспектам безопасности всех зданий и сооружений, процессов их создания, эксплуатации и сноса, а также схемы и правила оценки их соответствия требованиям технических регламентов. В общем техническом регламенте должны быть установлены требования к обеспечению безопасности зданий и сооружений на всех стадиях их жизненного цикла, включая инженерные изыскания, проектирование, строительство, эксплуатацию, снос. В дополнение к общему техническому регламенту разрабатываются специальные технические регламенты, в которых устанавливаются специфические требования безопасности строительных сооружений определенного назначения.

Специальные технические регламенты разрабатываются в тех случаях, когда безопасность каких-либо объектов не обеспечивается полностью на основе требований общего технического регламента. Специальные технические регламенты в области строительства должны утверждаться Правительством Российской Федерации.

Технические регламенты по строительству формируются на основе требований безопасности, содержащихся в строительных нормах и правилах, разработанных и введенных в действие в предыдущие годы (до введения в действие Федерального закона «О техническом регулировании») с учетом новейших достижений науки, техники и технологии. При формировании технических регламентов по строительству учитываются также требования технических регламентов, принятых в соответствии с законами Российской Федерации, по защите жизни, здоровья и имущества граждан и по защите окружающей среды, в соответствии с которыми осуществляют свою деятельность федеральные органы исполнительной власти, органы исполнительной власти субъектов Российской Федерации, подведомственные им государственные учреждения, уполномоченные на проведение государственного контроля (надзора) в соответствии с законодательством Российской Федерации.
При установлении требований технических регламентов должны учитываться рекомендации международных организаций, действующих в сфере ликвидации барьеров для международного торгового сотрудничества в области строительства, в том числе Директива 89/106 ЕЭС, а также международные стандарты (стандарты ИСО, СЕН).

Федеральный закон Российской Федерации от 22 июня 2008 г. № 123-ФЗ «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности» принят в целях защиты жизни, здоровья, имущества граждан и юридических лиц, государственного и муниципального имущества от пожаров, определяет основные положения технического регулирования в области пожарной безопасности и устанавливает общие требования пожарной безопасности к объектам защиты (продукции), в том числе к зданиям, сооружениям и строениям, промышленным объектам, пожарно-технической продукции и продукции общего назначения.
9.1.4 Саморегулируемые организации

Саморегулируемая организация (СРО) – некоммерческая организация, сведения о которой внесены в государственный реестр саморегулируемых организаций, и которая основана на членстве индивидуальных предпринимателей и (или) юридических лиц, выполняющих инженерные изыскания или осуществляющих архитектурно-строительное проектирование, строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства. 
Саморегулируемые организации (СРО) в строительной области разделяют на следующие виды: 

СРО в проектировании (СРО проектировщиков) – некоммерческое партнерство организаций, юр лиц или индивидуальных предпринимателей, осуществляющих свою деятельность в области проектирования объектов капитального строительства, обеспечении требований предъявляемых к качеству работ, защите окружающей среды.

· СРО в строительстве (СРО строителей) – некоммерческое партнерство организаций, осуществляющих свою деятельность в области строительства. Сведения об этих организациях заносятся в реестр СРО строителей. 

· СРО инженерных изысканий – некоммерческое партнерство строительных организаций осуществляющих свою деятельность в области инженерных изысканий.
9.1.5 Предоставление земельного участка под строительство

Строительство любого объекта недвижимости начинается с предоставления земельного участка. 

Данный объект находится в аренде и расположен в п.г.т.Томаровка.
Рельеф участка относительно спокойный и не имеет уклона по всем направлениям.
В настоящее время некоторая часть участка занята зелеными насаждениями, подлежащих вырубке. Это, в основном, тополь, клен-самосев и береза. Значительную часть участка составляет твердое покрытие. С западной стороны участка имеется чугунное ограждение по кирпичным столбам, подлежащее демонтажу. С северной стороны участок ограничен кирпичной оградой жилой территории.

Рассмотрение правовых вопросов следует начать с документов, устанавливающих право на земельный участок.
Здание МФЦ является объектом нового строительства. 
Рабочий проект «Типовой многофункциональный центр в п.г.т. Томаровка» разработан на основании:
- писем ОГУП УКС Белгородской области № Т-547 от 28.04.12г. и № 01-1/2 от 9.01.2012г.;

- постановления Главы администрации п.г.т. Томаровка № 1060 от 26.04.2012г.;

- распоряжением Губернатора Белгородской области № 584-р от 22.07.2012г.

 «О предоставлении земельного участка в собственность», землепользователю в лице Комитета по имущественным и земельным отношениям Белгородской области закреплялось право аренды земельного участка с последующей передачей в собственность.
Строительство было начато в 2013 г. и в настоящее время представляет собой объект завершенного строительства.
На основании описания земельного участка, сделанного в межевом деле, составляется кадастровый план этого участка (выписка из государственного земельного кадастра). Государственный кадастровый учёт земельных участков осуществляет земельная Кадастровая палата Белгородской области.
Земельному участку присваивается кадастровый номер, определяется его площадь, нормативная цена, назначение.
9.1.6 Инженерные изыскания для подготовки проектной документации

Согласно ст. 47 Градостроительного кодекса РФ инженерные изыскания выполняются для подготовки проектной документации, строительства, реконструкции объектов капитального строительства. Не допускается подготовка и реализация проектной документации без выполнения соответствующих инженерных изысканий.

Инженерные изыскания выполняют застройщик или привлекаемое на основании договора физическое или юридическое лицо, соответствующие требованиям законодательства Российской Федерации
Изыскания выполняются в целях получения:

· материалов о природных условиях территории на которой будет осуществляться строительство и факторах техногенного воздействия на окружающую среду, о прогнозе их изменения;

· материалов, необходимых для обоснования компоновки зданий и объемно- планировочных решений в отношении этих здание, строений, сооружений, разработки мероприятий по охране окружающей среды;

· материалов, необходимых для проведения расчетов конструктивных элементов зданий, разработки решений о проведении профилактических и других необходимых мероприятий, выполнения земляных работ, а так же для подготовки решений по вопросам, возникшим при подготовке проектной документации, ее согласования или утверждения. Порядок проведения инженерных изысканий устанавливается Правительством РФ.

9.1.7 Экспертиза проектной документации

В соответствии со ст. 49–50 Градостроительного кодекса РФ проектная документация подлежит государственной экспертизе. Эта экспертиза проводится федеральным органом исполнительной власти, уполномоченным на проведение государственной экспертизы проектной документации или подведомственным ему государственным учреждением.

Предметом государственной экспертизы является оценка соответствия проектной документации требованиям технических регламентов, в том числе санитарно-эпидемиологическим, экологическим требованиям, требованиям государственной охраны объектов культурного населения, требованиям пожарной, промышленной, ядерной, радиационной и иной безопасности, а так же результатам инженерных изысканий.

Срок проведения государственной экспертизы определяется сложностью объекта капитального строительства, но не должен превышать три месяца.

Результатом государственной экспертизы проектной документации является заключение о соответствии (положительное заключение) или несоответствии проектной документации требованиям технических регламентов и результатам инженерных изысканий.

Порядок организации и проведения государственной экспертизы, размер платы за ее проведение и порядок ее взимания устанавливаются Правительством Российской Федерации.

Застройщик или заказчик либо лицо, осуществляющее подготовку проектной документации, может направить проектную документацию на негосударственную экспертизу. Данная экспертиза проводится в порядке, установленном Правительством Российской Федерации.

9.1.8 Выдача разрешений на строительство

По ст.51 Градостроительного кодекса РФ разрешение на строительство представляет собой документ, подтверждающий соответствие проектной документации требованиям градостроительного плана земельного участка и дающий застройщику право осуществлять строительство. 

Разрешение на строительство выдается уполномоченным федеральным органом исполнительной власти, органом исполнительной власти субъекта РФ или органом местного самоуправления для строительства, реконструкции, капитального ремонта

Застройщик направляет в вышеуказанные органы заявление о выдаче разрешения на строительство. К этому заявлению прилагаются следующие документы:

· правоустанавливающие документы на земельный участок;

· градостроительный план земельного участка;

· материалы, содержащиеся в проектной документации;

· положительное заключение государственной экспертизы проектной документации;

· согласование всех правообладателей объекта капитального строительства в случае реконструкции объекта.
Уполномоченные на выдачу разрешений на строительства органы в течение десяти дней со дня получения заявления проводят:

· проверку наличия документов, прилагаемых к заявлению;

· проверку соответствия проектной документации требованиям градостроительного плана земельного участка, красным линиям;

· выдают разрешение на строительство или отказывают в выдаче такого разрешения с указанием причин отказа.

Отказать в выдаче разрешения можно в случае отсутствия необходимых документов.

Разрешение на строительство выдается на срок, предусмотренный проектом организации строительства.

Форма разрешения на строительство устанавливается Правительством Российской Федерации.

Постановлением от 4 апреля 2006 года № 31 утвержден порядок заполнения и предоставления формы «О выдаче разрешения на строительство и разрешения на ввод».

9.1.9 Осуществление строительства

Согласно ст. 52 Градостроительного кодекса РФ лицами, осуществляющими строительство, являются застройщик либо привлекаемое застройщиком или заказчиком на основании договора физическое или юридическое лицо.
При осуществлении строительства застройщик или заказчик должен подготовить земельный участок для строительства, а так же передать лицу, осуществляющему строительство, материалы инженерных изысканий, проектную документацию, разрешение на строительство.
Заблаговременно застройщик или заказчик, но не позднее чем за семь рабочих дней до начала строительства, должен направить в уполномоченные на осуществление государственного строительного надзора органы извещение о начале таких работ, к которому прилагаются следующие документы:
· копия разрешения на строительство;
· проектная документация в необходимом объеме;

· копия документа о вынесении на местность линий отступа от красных линий;

· общий и специальные журналы, в которых ведется учет выполнения работ.

Лицо, осуществляющее строительство, обязано осуществлять его в соответствии с заданием застройщика или заказчика, проектной документацией, требованиями градостроительного плана земельного участка, требованиями технических регламентов и при этом обеспечивать безопасность работ для третьих лиц и окружающей среды.

9.1.10 Строительный контроль

По ст. 53 Градостроительного кодекса РФ строительный контроль проводится в процессе строительства в целях проверки соответствия выполняемых работ проектной документации, требованиям технических регламентов, результатам инженерных изысканий, требованиям градостроительного плана земельного участка.

Предметом государственного строительного надзора является проверка соответствия выполняемых работ в процессе строительства требованиям технических регламентов и проектной документации

По результатам проведенной проверки органом строительного надзора составляется акт, являющейся основанием для выдачи подрядчику, застройщику или заказчику предписания об устранении выявленных нарушений. В предписании указываются виды нарушения, ссылка на нормативный правовой акт, технический регламент, проектную документацию, требования которых нарушены, а так же устанавливается срок устранения выявленных нарушений. Приостановление работ осуществляется в порядке, установленном законодательством РФ.

Действует Постановление правительства РФ от 01. февраля 2006 года 
№ 54 «О государственном строительном надзоре в РФ».
Порядок проведения проверок при осуществлении государственного строительного надзора утвержден Приказом Федеральной службы по экологическому, технологическому и атомному надзору от 26.12.2006 № 1129.

9.1.11 Техническая инвентаризация

Техническая инвентаризация должна быть произведена до ввода объекта в эксплуатацию для определения его индивидуальных параметров и соответствие проектной документации. На территории Белгородской области указанные действия уполномочен осуществить томаровский филиал ФГУ.

9.1.12 Выдача разрешения на ввод объекта в эксплуатацию

После завершения строительства объекта необходимо получить разрешение на ввод его в эксплуатацию.

Согласно ст.55 Градостроительного кодекса РФ разрешение на ввод объекта в эксплуатацию представляет собой документ, который удостоверяет выполнение строительства, реконструкции в полном объеме в соответствии с разрешением на строительство, соответствие построенного, реконструированного объекта градостроительному плану земельного участка и проектной документации.

Для ввода объекта в эксплуатацию застройщик обращается в федеральный орган исполнительной власти, орган исполнительной власти субъекта РФ или орган местного самоуправления, выдавшие разрешение на строительство, с заявлением о выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию.

 К заявлению о выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию прилагаются следующие документы:

· правоустанавливающие документы на земельный участок;

· градостроительный план земельного участка;

· разрешение на строительство;

· акт приемки объекта;
· документ, подтверждающий соответствие параметров построенного объекта проектной документации;

· документы, подтверждающие соответствие построенного объекта техническим условиям и подписанные представителями организаций, осуществляющих эксплуатацию сетей инженерно-технического обеспечения;

· заключение органа государственного строительного надзора, органа государственного пожарного надзора о соответствии построенного объекта требованиям технических регламентов и проектной документации.

Орган, выдавший разрешение на строительство, в течение десяти дней 
со дня поступления заявления о выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию обязан обеспечить проверку наличия и правильности оформления документов, осмотр объекта капитального строительства. 

Принять решение о выдаче заявителя разрешения на ввод объекта в эксплуатацию или об отказе в выдаче такого разрешения с указанием причин принятого решения.

Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию является основанием для постановки на государственный учет построенного объекта капитального строительства, внесения изменений в документы государственного учета реконструированного объекта капитального строительства.

Форма разрешения на ввод объекта в эксплуатацию устанавливается Правительством Российской Федерации.

9.1.13 Государственная регистрация прав на недвижимое имущество

Завершающим этапом строительства является его государственная регистрация.

 Согласно ФЗ № 122 «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», государственной регистрации подлежат права собственности и другие вещные права на недвижимое имущество и сделки с ним в соответствии со статьями 130, 131, 132 и 164 Гражданского кодекса Российской Федерации, за исключением прав на воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания и космические объекты. Наряду с государственной регистрацией вещных прав на недвижимое имущество подлежат государственной регистрации ограничения (обременения) прав на него, в том числе сервитут, ипотека, доверительное управление, аренда. Обязательной государственной регистрации подлежат права на недвижимое имущество.

Государственная регистрация прав осуществляется по месту нахождения недвижимого имущества в пределах регистрационного округа [ ].

Государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним осуществляют федеральный орган исполнительной власти, уполномоченный в области государственной регистрации и его территориальные органы, действующие в соответствующих регистрационных округах (Управление Федеральной регистрационной службы по Курской области).

Государственная регистрация прав проводится в следующем порядке:

· прием и регистрация документов с обязательным приложением документа об уплате государственной пошлины;

· правовая экспертиза документов и проверка законности сделки;

· установление отсутствия оснований для отказа или приостановления государственной регистрации прав; 

· внесение записей в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество при отсутствии указанных противоречий и других оснований для отказа или приостановления государственной регистрации прав;

· совершение надписей на правоустанавливающих документах и выдача удостоверений о произведенной государственной регистрации прав.

Государственная регистрация прав проводится не позднее чем в месячный срок со дня подачи заявления и документов, необходимых для государственной регистрации.

Проведенная государственная регистрация прав на недвижимое имущество удостоверяется свидетельством о государственной регистрации прав.

Государственная регистрация является единственным доказательством существования зарегистрированного права. 
Датой государственной регистрации прав является день внесения соответствующих записей о правах в Единый государственный реестр прав.

9.14 Кадастровый учет объекта

Отношения, возникающие в связи с ведением государственного кадастра недвижимости, регулирует Федеральный закон «О кадастре» от 24 июля 2007 г. № 221-ФЗ осуществлением государственного кадастрового учета недвижимого имущества и кадастровой деятельности.

Правовую основу регулирования кадастровых отношений составляют Конституция Российской Федерации, Гражданский кодекс Российской Федерации, Земельный кодекс Российской Федерации, Лесной кодекс Российской Федерации, Водный кодекс Российской Федерации, Градостроительный кодекс Российской Федерации, Жилищный кодекс Российской Федерации.

Кадастровый учет и ведение государственного кадастра недвижимости осуществляются федеральным органом исполнительной власти, уполномоченным в порядке, установленном Конституцией Российской Федерации и Федеральным конституционным законом от 17 декабря 1997 года N 2-ФКЗ «О Правительстве Российской Федерации».

Кадастровую деятельность вправе осуществлять физическое лицо, которое имеет действующий квалификационный аттестат кадастрового инженера.

Каждый объект недвижимости, сведения о котором внесены в государственный кадастр недвижимости, имеет не повторяющийся во времени и на территории Российской Федерации государственный учетный номер. Кадастровые номера присваиваются объектам недвижимости органом кадастрового учета.
9.2. Правовое обеспечение строительства
9.2.1 Договор аренды нежилого помещения

Рассмотрим некоторые пункты договора аренды нежилого помещения в редакции, принятой в настоящее время в юридической практике владельца рассматриваемого недвижимого объекта:
2.1. Арендодатель обязуется:
2.1.1. Предоставить "Недвижимое имущество" "Арендатору" в порядке и на условиях "Договора" 
...... 

3.1. Арендатор своевременно производит арендные платежи согласно прилагаемому расчету каждый месяц с учетом налога на добавленную стоимость.

3.2. Арендная плата может быть пересмотрена досрочно по
 требованию одной из сторон в случаях изменения реально складывающихся цен, а также других факторов, оказывающих влияние на оценочную
стоимость в составе, характеристике и стоимости передаваемых
 помещений..
3.3. Оплата производится ежемесячно путем  перечисления суммы, определенной договором, с расчетного счета  Арендатора на расчетный счет Арендодателя не позднее 10 числа каждого месяца , начиная с первого месяца аренды.

......
4.8 Изменение условий договора, его расторжение и прекращение
 допускаются по соглашению сторон.
Проанализируем потенциальные проблемные ситуации и регламент действий сторон в случае их наступления.
1. Фирма взяла в аренду офисное помещение, в последствие обнаружила неисправность арендуемого имущества. Выявленные недостатки были самостоятельно устранены, арендодатель при этом не был предварительно уведомлен. В праве ли арендатор требовать возмещение убытков и отказываться от оплаты арендной платы в полном размере?
Рассмотрим потенциальный конфликт сторон: 

Согласно п.1 ст.612 ГК РФ прежде чем совершать какие-либо действия по устранению недостатков арендованного имущества, арендатор должен сообщить о них арендодателю, который должен немедленно произвести замену предоставленного арендатору имущества аналогичным либо безвозмездно устранить недостатки.

Арендодатель не отвечает за недостатки сданного в аренду имущества только если:
-недостатки им были оговорены при заключении договора аренды;
-недостатки были заранее известны арендатору;

-недостатки должны были быть обнаружены арендатором во время осмотра имущества или проверки его исправности при заключении договора или фактической передаче имущества в аренду.
 Так как арендодатель не был заблаговременно уведомлен о выявленных недостатках и в акте приема-передачи данные недостатки не указаны, то арендатор не в праве отказаться от оплаты арендных платежей в полном объеме. В данном случае арендодатель вправе взыскать арендную плату через суд.

2. Арендатор/арендодатель требует расторгнуть договор аренды в одностороннем порядке, хотя все обязанности по договору другой стороной исполнены.

Потенциальный конфликт сторон:
Так как не указано право сторон на расторжение договора в одностороннем порядке, договор может быть расторгнут только по соглашению сторон или через суд в порядке ст.ст. 619, 620 ГК РФ. Кроме того, договор может быть расторгнут судом в порядке ст. 450 ГК РФ.
3. При заключении договора арендодатель не уведомил арендатора о том, что помещение, сданное в аренду, является предметом залога. В связи с этим, арендатор требует уменьшения арендной платы.

Потенциальный конфликт сторон:

Согласно ст. 613 ГК РФ если арендодатель при заключении договора аренды не предупредил о правах третьих лиц на сдаваемое в аренду имущество, арендатор вправе потребовать пересмотра суммы арендной платы в меньшую сторону.
С целью недопущения представленных конфликтных ситуаций предлагаются следующие усовершенствования договора аренды торговых помещений:

1.Добавить в договор указание на то, что при самостоятельном обнаружении недостатков арендатор обязан письменно уведомить арендодателя и не производить ремонт и улучшения без его ведома,а арендодатель должен уведомить арендатора обо всех скрытых недостатках недвижимого имущества до передачи его арендатору.
2. Внести в текст договора указания о том, что договор может быть расторгнут как по соглашению сторон, так и в одностороннем порядке по письменному требованию одной из сторон по основаниям, предусмотренным законодательством.
3. Указывать в договоре данные о правах третьих лиц на сдаваемое в аренду помещение.
9.2.2 Договор аренды земельного участка

Рассмотрим некоторые пункты договора аренды оборудования с последующим выкупом в редакции, принятой в настоящее время в юридической практике владельца рассматриваемого недвижимого объекта:
 2.1. Арендатор обязуется вносить арендную плату за право пользования Участком 

2.2 По истечению срока договора арендатор в праве выкупить земельный участок

2.5. В случае неуплаты арендной платы в установленный Договором срок Арендатор уплачивает Арендодателю неустойку просрочки в размере 3% от суммы неуплаты за каждый день просрочки.

……
 4.1. Арендодатель имеет право:

 - досрочно расторгнуть настоящий Договор в случае нарушения Арендатором условий Договора, направив уведомление Арендатору о намерении расторгнуть Договор с указанием причин расторжения;

……. 
 5. Права и обязанности арендатора

 5.1. Арендатор имеет право:

 - использовать Участок в соответствии с целью и условиями его предоставления;

 - производить улучшения земельного Участка, возводить на земельном участке здания, сооружения и иные объекты недвижимости (в дальнейшем именуемые Улучшения);

 - требовать вознаграждения за Улучшения, произведенные с письменного согласия Арендодателя по рыночной стоимости или иной стоимости, оговоренной сторонами;

 5.2. Арендатор обязан:

- обеспечить освоение Участка в установленные Договором сроки;

 - использовать Участок в соответствии с целью и условиями его предоставления "Разрешенным использованием";

 - выполнять в полном объеме все условия Договора;

Проанализируем потенциальные проблемные ситуации и регламент действий сторон в случае их наступления.
1. В договоре отсутствуют уточнения о том, какие платежи включаются в арендную плату. Как правило, арендная плата складывается из трех частей: базовой, которая является фиксированной, коммунальных платежей и эксплуатационных расходов. Если базовая часть является фиксированной и согласно п. 3 ст. 614 ГК РФ не подлежит пересмотру более одного раза в год, то эксплуатационные расходы позволяют арендодателю создавать условия для легального увеличения итоговой суммы арендной платы
2. Не указаны условия, при которых арендатор может выкупить земельный участок в собственность. Надо определиться с тем, при выполнении каких условий имущество действительно перейдет в собственность к арендатору. Здесь Гражданский кодекс предоставляет возможность выбрать из нескольких вариантов. Первый - имущество переходит в собственность арендатора по истечении срока аренды при условии уплаты выкупной стоимости. Второй вариант - арендатор становится собственником арендуемого имущества до истечения срока аренды, но при условии внесения арендатором всей выкупной цены. И, наконец, возможет еще один вариант - имущество перейдет в собственность к арендатору при наступлении хотя бы одного из условий: полная уплата выкупной стоимости или истечение срока аренды.
3. Арендодатель направляет письменное уведомление арендатору о намерении расторгнуть договор, арендатор отказывается, так как он выполнял все условия договора и не был предупрежден заранее, следовательно понесет убытки.

С целью недопущения представленных конфликтных ситуаций предлагаются следующие усовершенствования договора аренды торговых помещений:

1. Внести уточнения о платежах, включающихся в арендную плату.

2. В договоре обязательно надо определить условия, при которых арендатор приобретет земельный участок в собственость, размер и порядок уплаты выкупной стоимости имущества. В противном случае, в договоре не будет существенного условия, и такой договор будет считаться незаключенным
3. Земельным кодексом (п. 9 ст. 22) установлено, что досрочное расторжение заключенного на срок более чем пять лет договора аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, по требованию арендодателя возможно только на основании решения суда при существенном нарушении договора аренды земельного участка его арендатором. В соответствии со ст. 450 ГК РФ существенным признается нарушение договора одной из сторон, которое влечет для другой стороны такой ущерб, что она в значительной степени лишается того, на что была вправе рассчитывать при заключении договора. А статьей 619 ГК РФ определены случаи, когда договор аренды может быть досрочно расторгнут судом по требованию арендодателя, все они в принципе и представляют собой существенное нарушение договора арендатором. 

9.2.3 Договор подряда

Рассмотрим некоторые пункты договора технического обслуживания в редакции, принятой в настоящее время в юридической практике владельца рассматриваемого недвижимого объекта:

4.1. "Заказчик" обязуется:

4.1.1. Оплачивать "Услуги" в размерах и сроки, предусмотренные "Договором".
4.1.2. Принять оказанные "Услуги" в соответствии с условиями "Договора".
4.2. "Исполнитель" обязуется:

4.2.1. Оказывать "Услуги" в срок в соответствии с условиями "Договора".
4.2.2. Обеспечить работоспособность "Систем".

……..

5.5. "Услуги" считаются оказанными "Исполнителем" надлежащим образом в случае подписания "Сторонами" "Акта" только при условии передачи "Исполнителем" всех документов, указанных в п. 5.1 "Договора".

………
9.1. "Договор" может быть расторгнут по соглашению "Сторон", а также в одностороннем порядке по письменному требованию одной из "Сторон" по основаниям, предусмотренным " Договором" законодательством.

9.2. Расторжение "Договора" в одностороннем порядке производится только по письменному требованию "Сторон" в течение 7 календарных дней со дня получения "Стороной" такого требования.

Проанализируем потенциальные проблемные ситуации и регламент действий сторон в случае их наступления.
1. В договоре не оговорено, каким образом устраняются возникающие разногласия, либо в судебном порядке, либо стороны устраняют возникающие разногласия исключительно путем переговоров с письменным подтверждением решений

2. В предмет договора входит условие о качестве. Требования к качеству оказываемых услуг определяются по тем же правилам, что и требования к качеству выполняемых работ в договоре подряда. Согласно ст. 721 Гражданского Кодекса качество оказанной исполнителем услуги, т.е. достигнутого им результата, должно соответствовать условиям договора, а при отсутствии или неполноте его условий – требованиям, обычно предъявляемым к услугам такого рода. За ненадлежащее качество оказанных услуг исполнитель несет ответственность (ст. 723 Гражданского Кодекса). Поскольку услуги оказываются исполнителем в соответствии с заданием заказчика, последний имеет право во всякое время проверять ход и качество оказания услуг, не вмешиваясь, однако, в оперативно-хозяйственную деятельность исполнителя (ст. 715 Гражданского Кодекса).Качество оказываемой услуги имеет важное значение для заказчика. Поэтому, если услуга оказана с отступлениями от условий договора, ухудшившими результат ее оказания, или с иными недостатками, которые делают результат ее оказания непригодным для предусмотренного в договоре использования, либо при отсутствии в договоре такого условия, могут применяться последствия, указанные в ст. 723 Гражданского Кодекса.

3. Согласно ст.329 ГК РФ неисполнение обязательства может обеспечиваться неустойкой, поэтому необходимым также является соглашение о неустойке - денежной сумме, подлежащей уплате должником за неисполнение или ненадлежащее исполнение договора, в частности за просрочку исполнения. Так, наличие данного условия в договоре позволит заказчику взыскать неустойку за не оказание или просрочку оказания услуги, а исполнителю - за просрочку оплаты услуг.. В случае отказа контрагента в досудебном порядке добровольно погасить неустойку, она взыскивается в судебном порядке. В случае отсутствия в договоре условия о неустойке за нарушение обязательств по договору, суд отказывает в удовлетворении требования о взыскании неустойки. Поэтому не менее важной рекомендацией будет перед заключением договора поставки провести его юридическую экспертизу у грамотного юриста, чтобы максимально обезопасить себя на случай непредвиденных ситуаций.
 С целью недопущения представленных конфликтных ситуаций предлагаются следующие усовершенствования договора технического обслуживания:
1. Уточнить в договоре способ разрешения спорных ситуаций, в судебном порядке или письменными переговорами. Во избежание спорных моментов, нужно составить протокол разногласий. Несмотря на то, что в ГК РФ напрямую возможность составления протокола разногласий предусматривается лишь для определенных типов договоров, такие протоколы можно составлять в отношении любых документов гражданско-правового характера, в которых присутствует согласование воли двух или более лиц. Так, составление протоколов разногласий практикуется почти ко всем видам гражданско-правовых договоров.

 Наличие у договора протокола разногласий не означает, что его условия не согласованы. Смысл данного документа в том, что в случае его подписания спорные условия договора действуют в редакции протокола разногласий. Подписание протокола сторонами свидетельствует об их согласии с его положениями без каких-либо оговорок. При этом протокол разногласий становится полноценной частью договора, его условия имеют такую же силу, что и договорные, поэтому и подписывать такой протокол должны лица, уполномоченные подписывать от имени организации договоры.
2. Необходимо добавить в договор указание на то, что качество услуги, предоставляемой по договору, соответствует действующим в Российской Федерации стандартам и техническим условиям.

 В случае оказания технического обслуживания ненадлежащего качества, заказчик вправе отказаться от оплаты услуг и потребовать возврата денежных средств, а исполнитель обязан оказать техническое обслуживание надлежащего качество безвозмездно.

3. В договор необходимо внести соглашение о неустойке, например, что неустойка по договору выплачивается только на основании обоснованного письменного требования сторон
9.2.4. Выводы о соответствии правовой документации 
нормативной базе и легитимности ИСП

Для успешной реализации девелоперского проекта недостаточно только проверки строительно-технических параметров и характеристик объекта. Еще одно необходимое условие — правовая экспертиза строительства, то есть проверка строительного объекта на соответствие всем существующим требованиям законодательства.

На каждом этапе реализации инвестиционно-строительного проекта важное При выполнении правовой экспертизы важно выявить законность и соблюдение лицензионной политики для всех видов строительной деятельности. Все инвестиционные проекты независимо от форм собственности и от источников финансирования до их утверждения подлежат экспертизе в соответствии с Градостроительным кодексом РФ (ст.29). Целью экспертизы является предотвращение создания объектов, использование которых нарушает права физических и юридических лиц и интересы государства, а также оценка эффективности капитальных вложений.значение имеет правовая экспертиза, выполняемая экспертом или группой экспертов по анализу и оценке выполненных этапов и соответствия их существующему законодательству. В задачу правовой экспертизы входит оценка экологических, экономических, социальных и других последствий выполненного этапа строительства. Важной задачей правовой экспертизы объектов строительства является проверка правильности проведения тендеров (конкурсов) и заключения договоров подрядов. В Федеральном законе от 25 февраля 1995г. «Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме капитальных вложений» определены понятия заказчика и подрядчика в инвестиционном процессе.

По окончанию строительства многофункционального центра в п.г.т. Томаровка заказчик направляет в орган государственного строительного надзора. Итоговая проверка назначается в течение 7 дней после получения извещения. О проведении итоговой проверки застройщик или заказчик уведомляется должностным лицом органа государственного строительного надзора не позднее, чем за 3 дня до её проведения. Далее проводится итоговая проверка, по результатам которой выдается заключение о соответствии построенного, требованиям технических регламентов (норм и правил), иных нормативных правовых актов и проектной документации, а в отсутствии оснований для выдачи заключения принимает решение об отказе в выдаче такого заключения Заключение о соответствии или решение об отказе в выдаче заключения выдается застройщику или заказчику в течение 10 рабочих дней с даты соответствующего обращения за выдачей заключения.
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Рис. 9.1 Схема выдачи заключения о соответствии объекта строительства нормам и требованиям

Проведя правовую экспертизу строительства, то есть проверку строительного объекта на соответствие всем существующим требованиям законодательства можно сделать вывод о соответствии строительства многофункционального центра в п.г.т. Томаровка Белгородской области и нормативно-правовой базе и легитимным.

