	П Р Е Д В А Р И Т Е Л Е Н
Д О Г О В О Р

за покупко - продажба на недвижим имот


Днес, ....................... г. между:

1. Марин Кънчев Янков от гр. Бургас, ул. “Иван Богоров” №20, вх.Г, ет.3, ап.9 с ЕГН 8304030441, в качеството си на управител на „ВИЛМАР ИНВЕСТ” ЕООД със седалище и адрес на управление гр. Бургас, ул. “Иван Богоров” № 20, вх.Г, ет.3, ап.9, регистрирано по ф. дело № 2404/2007 г., БОС, Фирмено отделение, парт. № 1897, том. 49, стр. 164, БУЛСТАТ № 147154796.
E-mail: yankov79@abv.bg; www.yankov-79.com
( +359 56 814 906 ; +359 888 333 275 ; +359 896 646 221,
от една страна, наричана по-долу за краткост ПРОДАВАЧ  и

2. .................................................., роден на .....................в гр. ...................., паспорт № ............................., изд. на .............................., адрес .....................................................................,

 наричан по-долу за краткост КУПУВАЧ, 

на основание чл. 9 и чл. 19 от Закона за задълженията и договорите, се сключи настоящият договор за следното:

Глава І

ПРЕДМЕТ НА ДОГОВОРА

Чл. 1. /1/ ПРОДАВАЧЪТ, с подписването на настоящия договор се задължава да построи и продаде на КУПУВАЧА, като му прехвърли с окончателен договор, обективиран в нотариален акт, по реда и при посочените по-долу условия, правото на собственост върху следния недвижим имот, а именно: АПАРТАМЕНТ № …..., на площ от .............. кв.м., който ще бъде изграден в сграда, която е в процес на строеж в ПИ № 016305 (номер нула, шестнадесет хиляди триста и пети), местност “Кротиря”, по кадастралния план на гр. Поморие, целият на площ от 3 187 кв.м. (три хиляди сто осемдесет и седем кв.м.), при граници: изток – имот № 016306, запад – имот № 016174, север – имот № 3792, юг – път и се състои от пет входа, партерен етаж и пет жилищни етажа, съобразно архитектурен проект, одобрен от община Поморие на 12.07.2007 г. и заедно със съответните идеални части от правото на строеж върху описаният в този текст поземлен имот. 
/2/ С подписването на настоящия договор КУПУВАЧЪТ се задължава да закупи, по реда и при посочените по-долу условия описания в предходната алинея апартамент.

Глава ІІ

ПРАВА И ЗАДЪЛЖЕНИЯ НА СТРАНИТЕ

Чл. 2. /1/ ПРОДАВАЧЪТ се задължава да изгради недвижимия имот, предмет на настоящия договор и сградата, в която същите се намират до степен на завършеност, годна за приемане с разрешение за ползване – акт образец 16, като извърши в апартаментите довършителни работи както следва: 
· подова настилка – ламинат в дневна и спалня, теракот в бани, гранитогрес по коридори, тераси и стълбища;

· стени и тавани – фаянс по стени в бани, тавани в бани и останалите помещения - шпакловани и боядисани с латекс;

· дограма – PVС;

· врати: МDF;
· хидравличен асансьор за всеки вход – общо 5 бр;
Чл. 2/2/ Продавачът се задължава да извърши обзавеждане в продаваните апартаменти както следва:

· баня – монтирани смесителни батерии, мивка и тоалетна чиния, душ-кабина, бойлер;

-    дневна стая – с оставени изводи за мивки , монтирани изводи за кабелна телевизия и интернет, монтирани осветителни тела, климатик;

-  спалня – с монтирани осветителни тела, климатик.

      /3/ ПРОДАВАЧЪТ се задължава да изгради имота, предмет на продажба с настоящия договор, както и да обзаведе и оборудва същия по начина, посочен в чл.2/1 и чл.2/2, в срок до 31.05.2009 г.
/4/ ПРОДАВАЧЪТ се задължава да изпълни строителството на сградата и на прехвърления апартамент съобразно всички действащи нормативни изисквания за качество на строителните работи.

/5/ ПРОДАВАЧЪТ се задължава да достави и монтира договореното по-горе оборудване и обзавеждане, от качество съобразено с БДС и другите действащи нормативни актове.
/6/ ПРОДАВАЧЪТ се задължава да прехвърли в полза на КУПУВАЧА с окончателен договор, обективиран в нотариален акт, правото на собственост върху продавания имот в двуседмичен срок от получаване на Разрешение за ползуване на сградата /Удостоверение за въвеждане в експлоатация/.

/7/ Разноските по сключването на окончателния договор /нотариални такси, такса вписване, местен данък/ са на база реално направени разходи и са за сметка на КУПУВАЧА. 
Чл. 3. /1/ Срещу прехвърленото му право на собственост върху посочения по-горе недвижим имот, както и срещу неговото оборудване и обзавеждане, КУПУВАЧЪТ се задължават да заплати на ПРОДАВАЧА договорена между страните продажна цена в размер на ............................................................. евро  /...........................................................евро/, с включен ДДС.

Чл. 3/2/ Продажната цена за апартаментите, предмет на настоящия договор се заплаща от КУПУВАЧА, в срокове и вноски както следва:

1. 1 000 евро (хиляда евро), представляващи депозит се дължат при подписването на настоящия договор, които се приспадат от първата вноска. Сумата не подлежи на връщане.
2. ................................................... евро (......................................................... евро), представляващи 30 % (тридесет процента) от общата договорена продажна цена се дължат в срок до ......................... 200.... г. (едномесечен срок от подписването на настоящия договор). 

3. ................................................... евро (......................................................... евро), представляващи 30 % (тридесет процента)  се дължат в срок до 31.05.2009 г. 

4. ................................................... евро (......................................................... евро), представляващи 40 % (четиридесет процента)  се дължат в срок до 20.12.2009 г.

Чл. 4. ПРОДАВАЧЪТ си запазва правото на собственост върху земята, описана в чл. 1, върху която са изградени сградите и прилежащата инфраструктура.
Чл. 5. /1/ КУПУВАЧИТЕ се задължават, с окончателното прехвърляне на правото на собственост върху продавания недвижим имот, да заплащат на ПРОДАВАЧА парична сума, определена като годишна вноска в размер от ….……… евро (10 евро за м2). 
/2/ Годишните вноски по смисъла на предходната алинея са платими в срок до тридесет и първи март на съответната година.

Чл. 6. /1/ Срещу поетото от КУПУВАЧИТЕ задължение за заплащане на годишни вноски по чл. 5, ПРОДАВАЧЪТ поема задължението да организира поддръжката и експлоатацията на общите части на сградата, в която е разположен продавания имот и прилежащата към сградата инфраструктура, която поддръжка включва предоставянето на следните услуги:
· организиране на денонощна охрана;

· предоставяне на ползването на открит басейн;

· предоставянето на ползването на парковата част (паркинг) от прилежащата инфраструктура;
· поддръжката и почистването на общите части на сградата;

· поддръжката и техническата експлоатация на асансьорите в сградата;

· поддръжката на зелените площи в комплекса;

· по желание на КУПУВАЧИТЕ и за тяхна сметка, да заплаща консумативните разходи по имота (ел. енергията, вода и др.).

/2/ Плащането на годишните вноски се извършва  лично на ПРОДАВАЧА или на упълномощен негов представител.

Чл. 7. При продажба, учредяване на ограничени вещни права, сключване на предварителни договори за продажба или извършване на всякакви разпоредителни действия КУПУВАЧИТЕ се освобождават от задължението за плащане на годишните вноски само в случай, че третите лица са поели тези задължения, посредством сключен с ПРОДАВАЧА писмен договор.   

Чл. 8. В случай, че КУПУВАЧИТЕ не желаят да ползват целогодишно имота, предмет на настоящия договор, същите могат, за периода, за който той не се ползва, да възложат на ПРОДАВАЧА да го отдава под наем на трети лица или под друга правна форма да организира възмездното му предоставяне за ползване от трети лица. В тези случаи отношенията на страните се уреждат с отделен договор.
Чл. 9.  ПРОДАВАЧЪТ декларира, че не е прехвърлял апартаментите или части от тях на други лица,  не е сключвал други предварителни договори за тези апартаменти към момента, върху апартаментите няма наложена възбрана, няма вписани искови молби, не са ипотекирани, не са обременени с вещни тежести и в момента няма висящ съдебен спор за тях.
Чл. 10. ПРОДАВАЧЪТ се задължава да предаде на КУПУВАЧА фактическата власт върху продаваните апартаменти на датата на подписването на окончателния договор. При предаването на фактическата власт се съставя подписан от страните приемо-предавателен протокол, в който се отразяват евентуални забележки на купувача по отношение на количеството и качеството на изпълнените СМР и на монтираното в апартаментите оборудване и обзавеждане.

Глава ІІІ

НЕИЗПЪЛНЕНИЕ НА ДОГОВОРА. ПОСЛЕДИЦИ.
Чл. 11. В случай, че КУПУВАЧИТЕ не изпълнят задълженията си за заплащане на вноските по дължимата продажна цена в сроковете по чл. 3. от настоящия договор, дължат на ПРОДАВАЧА неустойка в размер на 0.1% (нула цяло и една десета процента) от неплатената вноска за всеки просрочен ден, но не повече от съответната вноска. 

Чл. 12. В случай, че КУПУВАЧИТЕ не изпълнят задължението си за плащане на договорените по чл. 5 от настоящия договор годишни вноски, дължат на ПРОДАВАЧА неустойка в размер на 0.1 % (нула цяло и една десета процента) за всеки просрочен ден. 
Чл. 13. /1/ При просрочване на договорения  в чл. 2, ал. 3 срок за строителство по вина на ПРОДАВАЧА, същият  дължи на КУПУВАЧА неустойка в размер на 0.1 % (нула цяло и един процент) от стойността на незавършените работи, за всеки просрочен ден.

/2/ ПРОДАВАЧЪТ се задължава да направи постъпки пред компетентните органи за приемане на сградата с разрешение за ползване.

/3/ Неустойките по този член не лишават КУПУВАЧИТЕ от правото да искат обявяване на предварителния договор в окончателен по реда на чл. 19 ал. 3 от ЗЗД.
Чл. 14. ПРОДАВАЧЪТ е длъжен да отстрани за своя сметка всички недостатъци по апартаментите, вследствие на некачествено строителство в сроковете, определени от ЗУТ и БДС. Отстраняването на недостатъци в строително-монтажните работи, констатирано след изтичането на гаранционните срокове се извършва за сметка на КУПУВАЧА. 
 Чл. 15. В случай, че изпълнението на задълженията на страните по настоящия договор стане обективно невъзможно поради възникването на форсмажорни обстоятелства (напр. природни бедствия, аварии, промяна в законодателството, възникването на пречки от административно естество и др.), сроковете за изпълнение на задълженията по договора се считат за автоматично продължени с времето, нормално необходимо за отстраняване на възникналите пречки.  

Глава ІV

ДОПЪЛНИТЕЛНИ РАЗПОРЕДБИ

Чл. 16 Изменения и допълнения в настоящия договор могат да се правят само по взаимно, писмено изразено съгласие на страните, което се прилага като неразделна част от договора.
Чл. 17. /1/ При възникването на правен спор по повод на изпълнението на настоящия договор, същият се отнася за разглеждане пред родово компетентния съд по правилата на българското гражданско законодателство.

/2/ На основание чл. 91 от ГПК страните се споразумяват, че всички имуществени облигаторни спорове по повод възникването на правните последици на настоящия договор и по повод изпълнението на възникналите от него задължения ще бъдат разглеждани от Районен съд гр. Несебър (респ. Окръжен съд гр. Бургас) като първа съдебна инстанция.
Чл. 18. Страните се споразумяват да изпращат съобщенията си на адрес :
· за ПРОДАВАЧА – гр. Бургас, ул. “Димитър Благоев” № 52, партерен етаж, “ВИЛМАР ИНВЕСТ” ЕООД, е-mail: yankov79@abv.bg; www.yankov-79.com;

· за КУПУВАЧА – на посочения адрес: ……………………………….

……………………………………….

      e-mail: ……………………………… 
Чл. 19. /1/ Паричните задължения по този договор са платими по избор на КУПУВАЧА в брой срещу разписка, с пощенски запис или по банков път на следната банкова сметка:
Банка ДСК

Клон Бургас

ул. “Васил Априлов” № 12

BIC: STSABGSF
IBAN: BG76STSA93000014434068 в лева
“ВИЛМАР ИНВЕСТ”  ЕООД

/2/ Плащането може да бъде в евро или в български лева, при левова равностойност на едно евро съобразно курса на БНБ.

Договорът се състави и подписа от страните в два еднообразни екземпляра на български и на английски език, по един  за КУПУВАЧА и един за ПРОДАВАЧА, като при различия за валиден се счита българския текст. 
ПРОДАВАЧ:
КУПУВАЧ:






	PRELIMINARY CONTRACT

FOR THE PURCHASE - SALE OF REAL ESTATE

Today …………………… by and between:

          1. Zhecho Petrov Petrov from the town of Karnobat, 119 “Moskva“ Str., Personal Identity Number: 6910140908 in his capacity of a Manager of “YANKOV – 79“ LTD with headquarters and management address in the town of Bourgas, 52, “Dimitar Blagoev“ Str. registered under company’s file No. 2017/2004 in the register of Bourgas District Court, under lot No. 968,  volume 31, register I, page 326 BULSTAT No. 102887979 and tax No. 1021446625 
 E-mail: yankov79@abv.bg ; www.yankov-79.com
( +359 56 814 906 ; +359 899 930 157; +359 888 333 275 ; +359 896 646 221

As the first party called for short hereinafter – the SELLER, and
2.  …………………………………………, date of birth: …………………., place of birth: ……..….., passport No. …………, issued on ……………….
called for short hereinafter - the BUYER.

On the grounds of art. 9 and art. 19 of the Law for contracts and obligations the following contract was signed:

Chapter I

SUBJECT OF CONTRACT


Art. 1 /1/  The SELLER by signing this contract is obliged to build, sell and transfer /by way of final contract  notary certified in a manner and on the terms described hereunder/ to the BUYERS the right of ownership  over the following real property namely: APARTMENT No. …, with total area of ……. sq.m. to be built in a building which is already under construction in PI No. 016305 /say: zero, sixteen thousand three hundred and five/, “Krotirya” neighbourhood, according to the zoning plans of the town of Pomorie, where the whole plot  has an area of 3,187 sq. m. (say: three thousand one hundred and eighty seven sq.m.) and has the following neighbors: east: PI No. 016306, west: PI No. 016174, north: PI No. 3792 and south: road and consists of five entrances, one ground and five residential floors, in compliance with the architectural designs, as approved and authorized by Pomorie Municipality on 12.07.2007, along with the corresponding ideal shares of the construction right upon the regulated plot described thereto. 
/2/ By signing this contract the BUYER is obliged to buy in the manner and under the terms described hereunder the Property  referred to in the previous paragraph.

Chapter II

RIGHTS AND OBLIGATIONS OF THE PARTIES

Art. 2   /1/  The SELLER is obliged to build the  apartment, subject of this contract  and the building in which the same is located at a stage of completion  ready for acceptance  with the relevant occupancy permit, act form 16, by executing all finishing works within the said apartments, as follows :

· Floor covering – laminated flooring in living rooms and bedrooms, terracotta tiles in bathrooms, granite-gress in corridors, stairs and terraces;

· Walls and ceilings– ceramic tiles on walls in bathrooms, ceilings of the bathrooms and the rest of the rooms - plastered and latex-painted;

· Joinery – PVC;

· Doors – MDF;

· Hydraulic lifts per each entrance or the total of 5;
Art. 2/2/ The SELLER is obliged to furnish the apartments subject of the sale as follows:

· bathroom – with assembled mixing tap, sink, toilet seat, shower-cabin and electric water heater; 

· living-room – with outlets for sink, with assembled outlets for cable TV, with mounted lights, air-conditioner;
bedroom - with mounted lights, air-conditioner;

           /3/ The SELLER is obliged to build the Property, subject of the sale upon this contract, as well as to furnish it in a way as described in paragraph one and two within the period until 31.05.2009.

          /4/ The SELLER is obliged to execute the construction of the building and the apartment to be transferred in compliance with all applicable regulations which are related to the quality of the construction works.

           /5/ The SELLER is obliged to deliver and assemble the equipment and furniture as agreed above with a quality  that fully complies with Bulgarian national standard and all other applicable regulations.
           /6/  The SELLER is obliged to transfer in favour of the BUYER    through a notarized final contract  the right of ownership  upon the apartment subject of the sale within two weeks period after receipt of Permission for use of the building. 
           /7/ All costs for signing the final contract (including notary’s fees, registration fee, local tax) are based on expenses that have been really made and shall be on the account of the BUYER. 
Art. 3 / 1 /  In consideration of the transfer of the right of ownership over the apartment as described above, including the cost for his furnishing and equipment,  the BUYER is obliged to pay the SELLER the selling price agreed between the parties  amounting to …………………………………...……€/say:  …………………………………… euro/ VAT incl. 
Art. 3/2/ The Selling Price of the apartment shall be paid by the BUYER within the terms and in installments as follows: 

     1.      1,000 € /say: one thousand euro/ reservation fee for the apartments described above are payable at the moment of signing this contract and the said sum will be deducted from the first installment. This sum is not refundable; 
     2.    ………………………………. € /say: ………………………………………... euro/ representing  30 % (say: thirty percent) of the agreed total Selling Price shall be paid until ……….200… /within one-month period after signing of a preliminary contract/; 
     3.     ……………………………… € /say: ……………………………………….. euro/, representing 30% (say: thirty percent) of the total Selling Price shall be paid until 31.05.2009;  

      4.    ……………………………… € /say: ……………………………………….. euro/, representing 40% (say: forty percent) of the total Selling Price shall be paid until 20.12.2009; 

    /3/ The parties agree that the initial installment amounting to 30 % (say: thirty percent ) of the agreed total Selling Price shall be paid by the BUYER as advanced payment /booking deposit/  as interpreted by virtue of art. 93 of the Law for contracts and obligations.


Clause 4. The SELLER keeps the right of ownership on the land described in clause 1 on which the building and the adjacent infrastructure are built.
Clause 5 /1 / The BUYERS  are obliged upon the completion of the transfer of the  right of ownership over the Property to pay to the SELLER a annual maintenance fee amount to ……..……€ / 10 € per sq.m./ - /The “Service charge”/.
      /2/ Тhe Service charge is payable on or before thirty first of March of the respective year.
Clause 6   /1/ In consideration of the BUYERS obligation to pay Service charge under clause 5, the SELLER undertakes to organize maintenance and exploitation of the common parts of the building where the Property is located and the infrastructure adjacent to the building which maintenance includes providing the following services:
- organization of 24 hours  security ;

- providing use of an open pool ;

- providing use  of the park area part of the adjacent infrastructure ;

- maintenance and cleaning of the common parts of the building ;

- maintenance and technical exploitation  of the lifts in the building ;

- maintenance of the green areas  in the complex ;

- upon the request of the BUYERS and on their account to pay the consumable costs of the Property (electricity, water and others).
      /2/ Payment of the Service charge shall be made to the SELLER personally or to his authorized representative.
      /3/ The amount of the Service charge due is specified by the parties as the possible consumable costs regarding the maintenance. It has been calculated taking into consideration the minimum monthly salary for the country which is 180 BGL determined at the moment of signing this contract. In case after signing this contract the price of water, electricity or the minimum monthly salary are increased by more than 25 % ( twenty five percent ), the amount of the Service charge due shall be increased by the same percent.

Clause 7. In the event of a sale, setting up limited real rights, signing preliminary contracts for sale or carrying out any kind of competent actions the BUYERS will not be obliged to pay the Service charge only provided that any third parties connected with any such actions have undertaken these obligations by written contract signed with the SELLER.

Clause 8.  In the event that the BUYERS do not want to use the Property all the year round, the same can for the duration of the period when the apartment will not be used assign to the SELLER to rent it to third parties or under any other legal form to organize its rendering for use against payment from third parties. In such cases the relations between the parties are settled with a separate contract.

Art. 9. The SELLER declares that he has not transferred the apartments or any part of them to third parties, has not signed any other preliminary contracts for these particular apartments that are currently valid, there are no injunctions imposed on them, there are no written claims registered, there are no mortgages and no real burdens and at the moment there is no pendent lawsuit to dispute the above apartments.    

Art. 10. The SELLER is obliged to transfer and give the BUYER the factual right on the apartments subject of this deal at the date of signing the final contract. At the moment of transferring the factual right a protocol for delivery – acceptance shall be made and it shall be signed by both parties. The latter shall contain eventual remarks and reservations made on behalf of the BUYER regarding the quality and quantity of the construction and mounting works done and the assembled equipment and furniture in the apartments. 

Chapter III

NON - EXECUTION OF THE CONTRACT, CONSEQUENCES
Clause11.  In the event that the BUYERS do not fulfill their obligation to pay the installments regarding the Selling Price due within the terms under clause 3 of this contract, they shall pay to the SELLER a default charge amounting to 0.1 % (zero point one percent ) of the unpaid installment for every day of the delay but no more than the respective installment.
Clause 12. In the event that the BUYERS do not fulfill their obligation to pay the Service charge under clause 5 of this contract, they shall pay to the SELLER a default charge amounting to 0.1 % (zero point one percent) of the unpaid Service charge for every day of the delay.
Clause 13 /1/ In the event of a delay in the term for construction agreed under clause 2 paragraph 3 due to failure of the SELLER, the same shall pay to the BUYERS a default charge amounting to 0.1 % (zero point one percent) of the value amount of the non-finished works for every day of the delay but no more than the full amount of the works.
      /2/ The SELLER is obliged to take measures in front of the competent bodies for acceptance of the building with permission for use.

      /3/ The defaults under this clause do not deprive the BUYERS from the right to claim the preliminary contract to be announced as final in accordance with clause 19 paragraph 3 of the Law for contracts and obligations.

Clause 14. The SELLER is obliged to remove on his account all defects of the Property which are due to low quality of the construction within 12-months warranty period. Repair of defects and failures in the building-assembly works found out after expiration of the   warranty periods is done on the account of the BUYERS.
Clause 15. In the event that the fulfillment of the obligations of the parties under this contract becomes objectively impossible due to occurrence of force major circumstances (such as acts of God, accidents, change in the legislation, obstacles of administrative nature and others) the terms for fulfillment of the obligations of the parties under this contract shall be considered automatically prolonged with the time reasonably needed to remove the obstacles arisen.

Chapter IV
ADDITIONAL PROVISIONS
Art. 16. Amendments and supplements to this contract may be done only by mutual agreement by the parties expressed in writing which shall be enclosed as an integral part of this contract.

Art. 17 /1/. In the event of legal dispute arising regarding the fulfillment of this contract the same shall be solved by the competent court in accordance with the rules of the Bulgarian civil legislation.
      /2/ On the grounds of art. 91 of the Civil Procedure Code the parties agree that all property obligatory disputes  regarding legal consequences arising from this contract and regarding fulfilment of the obligations arising from it shall be solved by Nessebar regional court ( respectively Bourgas district court ) as first court instance.

Art. 18. The parties agree to send their notices to the following address:

For the SELLER: ground floor, 52 Dimitar Blagoev Str ., 8000 Bourgas, Bulgaria,

“Yankov-79“Ltd. Е-mail: yankov79@abv.bg ; www.yankov-79.com
For the BUYER: at the address given below:
………………………………………………………………………………………………
 e-mail: …………………………………….
Art. 19/1/ All financial obligations resulting under this contract shall be payable at the discretion of the BUYER either in cash against receipt, or through postal order or bank transfer to the bank account given below:

  DSK Bank PLC, 

Branch Bourgas

Bourgas, 12, Vassil Aprilov Str.  

BIC:  STSABGSF 

IBAN: BG66STSA93000010724192 in BGN
IBAN: BG21STSA93000014665821 in EUR
Name: “YANKOV-79” Ltd.
/2/ The payments may be done either in euro or Bulgarian local currency, where one euro shall be calculated on the grounds of the applicable currency exchange rate of the Bulgarian National Bank.
This contract was written and signed by the parties in two identical copies in Bulgarian and in English – one for THE BUYER and one for THE SELLER and in case of discrepancy the Bulgarian version shall prevail.
SELLER:  
        




BUYER:
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