Стратегия

 перехода на эксклюзивно-возмездную форму работы

 с продавцами объектов недвижимости.

Данный проект содержит описание стратегического направления развития ЮГРО и рынка недвижимости города Ростова-на-Дону и предусматривает подготовительный  период сроком в  2 года (2010 – 2012гг). 

1. Термины и определения:

Продавец -
правообладатель (собственник), имеющий намерение совершить сделку по отчуждению объекта недвижимости.

Покупатель -
лицо, имеющее намерение совершить сделку по приобретению недвижимого имущества и прав на него.

Клиент -
лицо, с которым риэлтор заключил договор на оказание риэлторских услуг.

Эксклюзивный договор – это договор, в котором содержится положение об исключительном праве агентства недвижимости на осуществление операций с объектом недвижимости. 

Возмездный договор - это договор между клиентом и риэлтором, по которому клиент нанимает риэлтора на работу за плату (на возмездной основе).

Договор ответственного обслуживания  - эксклюзивно-возмездный договор на оказание услуг продавцу объекта недвижимости.

Риэлтор - юридическое лицо или индивидуальный предприниматель без образования юридического лица, оказывающий риэлторские услуги и являющийся членом РГР.

Совместная (кооперативная) сделка -
юридически оформленные совместные действия риэлторов или их агентов, представляющих противоположные стороны в предполагаемой сделке с объектом недвижимости, направленные на организацию совершения такой сделки 

2. Эксклюзивно-возмездный  рынок.

Сутью эксклюзивно-возмездного рынка является такая система работы с продавцами объектов недвижимости, при которой продавец может единовременно продавать свой объект только через одно агентство недвижимости на основании заключенного между ними Договора ответственного обслуживания с обязательной оплатой комиссионного вознаграждения (или его части) за свой счет. 

3. Правила работы с продавцами объектов недвижимости.

3.1. Юридическим основанием для начала работ по реализации объекта недвижимости является Договор ответственного обслуживания, который заключается между продавцом объекта (или уполномоченным им лицом) и риелтором.

3.2. Продавец объекта недвижимости извещается риелтором о необходимости подписания возмездного договора или Договора ответственного обслуживания в момент обращения клиента в агентство с целью продажи объекта. Непосредственно подписание Договора производится либо в офисе агентства недвижимости, либо на объекте – в зависимости от особенностей системы работы конкретного агентства недвижимости.

3.3. Договор ответственного обслуживания подписывается в двух экземплярах по одному для каждой из сторон. Запрещается подписание Договора ответственного обслуживания в одном экземпляре (только для риелтора) или изъятие у продавца его экземпляра Договора. Подобные действия трактуются как ущемление прав продавца и как намеренное сокрытие от других риелторов факта наличия Договора и, соответственно, как недобросовестная конкуренция со стороны риэлтора, заключившего Договор.

3.4. Наличие у продавца объекта недвижимости действующего Договора ответственного обслуживания исключает возможность заключения и действия других договоров на оказание аналогичных услуг.

3.4.1. В случае получения информации о действующем Договоре ответственного обслуживания с другим риэлтором риэлтор обязан отказаться от прямых договорных отношений с данным клиентом и действовать через его риэлтора, заключившего Договор ответственного обслуживания. 

3.4.2. В случае выявления данного обстоятельства уже после заключения договора с клиентом риэлтор должен прекратить оказание договорных услуг, известив об этом клиента письменно (уведомление или Соглашение о расторжении договора).

3.4.3. В случае выявления действующего иного (неэксклюзивного) договора между продавцом объекта и другим риэлтором риэлтор имеет право заключать с клиентом Договор ответственного обслуживания, предварительно объяснив клиенту правовые последствия этих действий. В такой ситуации риэлтор, заключивший Договор ответственного обслуживания с продавцом, получает исключительное право на его обслуживание.

3.5. В соответствии с пунктом 1.1.5  Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов, «риэлтор не должен рекламировать в рекламе объекты недвижимости, не имея на то полномочий от клиента» в виде подписанного возмездного договора или Договора.

Допускается рекламное продвижение только тех объектов недвижимости, собственники которых заключили с  риэлтором соответствующий  возмездный договор или Договор ответственного обслуживания.

3.5.1. Риэлтор обязан по первому обоснованному  требованию исполнительных органов ЮГРО предоставить документы, подтверждающие наличие возмездного договора или Договора ответственного обслуживания с собственником объекта-предложения, рекламируемого риэлтором.

3.6. В соответствии с пунктом 1.2.4 Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов,  «риэлтор обязан: 

· при первой встрече с клиентом  подтвердить свой риэлторский статус; 

· сообщить клиенту информацию о наличии у него договора страхования профессиональной ответственности, наименование, адрес и телефон страховщика, у которого заключен договор о страховании профессиональной ответственности; 

· не передавать документы, подтверждающие его риэлторский статус в пользование другим лицам; 

· заключить с клиентом письменный договор на оказание услуг;

· информировать потребителя риэлторских услуг о его охраняемых законом правах, гарантированных действующим законодательством, нормативными актами и настоящими стандартами практики; 

· обеспечить сохранность документов, полученных от потребителя риэлторских услуг для совершения сделки». 

3.7. При первой встрече с клиентом риэлтор должен предложить ему обсудить условия получения и размер предполагаемого вознаграждения по агентскому договору или по договору поручения (Пункт 1.2.8. Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов) либо иному, заключенному клиентом договору.

3.8. Риэлтор, действующий от лица клиента, способствует совершению сделки отчуждения объекта недвижимости или прав на него, действует лишь как представитель потребителя риэлторских услуг в рамках ответственности, возложенной на него соответствующим договором. (Пункт 1.2.9. Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов)

3.9. Представляя интересы продавца в сделке, риэлтор не должен назначать цену недвижимости, отличную от цены, назначенной продавцом, если иные полномочия не даны ему в объеме соответствующего договора. (Пункт 1.2.11 Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов)

3.10. «Риэлтор вправе представлять продавца и покупателя в одной сделке. При этом риэлтор вправе получить оплату своих услуг более чем от одной стороны сделки или приобрести любые другие имущественные интересы в сделке только с ведома и согласия всех сторон сделки». (Пункт 1.2.14  Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов). 

 «Открытые комиссионные» есть величайшее завоевание и достижение ростовских риэлторов и основа для дальнейшего развития профессии риэлтора. При этом допускается, что в случае оплаты комиссионного вознаграждения риэлтора двумя сторонами сделки размер комиссионного вознаграждения может превышать сложившуюся ранее величину  в 6 (шесть) процентов. Но не рекомендуется получение комиссионного вознаграждения более 6 (шести) процентов от каждой из сторон сделки в случае его оплаты обеими сторонами.

3.11. Продвижение новой формы работы с продавцами объектов недвижимости – Договора ответственного обслуживания – является общим делом всех риэлторов, и его скорейшее внедрение возможно лишь всеобщими усилиями. Поэтому не рекомендуется кому бы то ни было из риэлторов, подписавших данную Стратегию, публично, в СМИ либо в частном порядке негативно отзываться о данной прогрессивной форме работе с собственниками объектов недвижимости. 

Запрещается в ходе конкурентной борьбы с целью привлечения продавцов в свое агентство давать отрицательные оценки эксклюзивно-возмездной форме работы с продавцами вообще и конкретного риэлтора, в частности. Подобные действия расцениваются как недобросовестная конкуренция и подлежат разбирательству в Комитете по профессиональным стандартам качества и взаимодействию между риэлторскими компаниями ЮГРО. 

3.12.  Риэлтор, представляющий интересы продавца при заключении Договора  ответственного обслуживания, должен сообщить ему: 

· о принципах и практике сотрудничества риэлтора с другими риэлторами для проведения сделки в возможно короткие сроки; 

· о своем намерении вступить в договорные отношения с покупателем и представлять в сделке интересы обеих сторон. (Пункт 1.2.20 Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов).

3.13.  Риэлтор должен сохранять в тайне конфиденциальную информацию о клиенте и сделке как в течение срока действия договорных отношений с клиентом, так и после их прекращения. (Пункт 1.2.16 Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов).
3.14.  Риэлтор не имеет права использовать конфиденциальную информацию о клиенте против клиента, в свою пользу или в пользу третьей стороны без согласия клиента. (Пункт 1.2.17 Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов).
3.15.  Риэлтор имеет право разглашать конфиденциальную информацию клиента в следующих случаях: 

· на основании запроса уполномоченных органов государственной власти или по решению суда; 

· когда риэлтору стало известно о намерении клиента совершить противоправный поступок и раскрытие этой информации необходимо для предотвращения этого преступления; 

· когда риэлтор вынужден защищать свои, охраняемые законом, права от обвинения в противоправном поведении. (Пункт 1.2.18 Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов).

3.16. Вступая в переговоры по кооперативной сделке с другими риэлторами, риэлтор, представляющий интересы своего клиента по уже заключенному договору, не может принимать на себя обязательства по кооперативному договору, в котором бы нарушались права клиента  (Пункт 1.2.23. Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов). 

3.17. Договор ответственного обслуживания с продавцом объекта недвижимости должен быть заключен на любой конкретный срок. В целях защиты прав продавца - потребителя риэлторской услуги запрещается заключение Договора ответственного обслуживания на неопределенный срок, в том числе  с формулировкой «до момента продажи».

3.18 Продавец должен быть идентифицирован риэлтором строго в соответствии с требованиями Федерального закона от 7 августа 2001 года № 115-ФЗ «О противодействии легализации (отмыванию) доходов, полученных преступным путем, и финансированию терроризма».

4. Обязательные требования к Договору ответственного обслуживания продавца объекта недвижимости.

4.1. Договоры ответственного обслуживания разрабатываются  риэлторами самостоятельно с учетом обязательных требований к данному виду Договора, содержащихся в настоящем Соглашении, либо риэлтор вправе использовать типовую форму, утвержденную и рекомендованную ЮГРО. В случае самостоятельной разработки формы Договора риэлтор должен включить обязательные пункты, защищающие права потребителя риэлторской услуги.

4.2. Эксклюзивно-возмездная форма работы должна предлагаться клиентам через договор с  единым названием - Договор ответственного обслуживания продавца объекта недвижимости.

4.3. Все формы Договоров ответственного обслуживания (и типовая форма ЮГРО, и формы, разработанные риэлторами самостоятельно) должны пройти тестирование на соответствие  требованиям, установленным в Национальном стандарте СТО РГР 021.01-02 «Риэлторская деятельность. Услуги брокерские на рынке недвижимости». По результатам тестирования риэлтору выдается заключение Органа по сертификации брокерских услуг о соответствии представленного Договора ответственного обслуживания Национальному стандарту или о необходимости приведения Договора в соответствие с Национальным стандартом. Вышеуказанная процедура является публичной, и риэлторы, подписавшие данное Стратегию и прошедшие тестирование, должны включить в свой Договор ответственного обслуживания пункт о соответствии данного договора Единому национальному стандарту со ссылкой на протокол (номер и  дата) заседания органа по сертификации брокерских услуг, принявший соответствующее решение, а также размещать на бланке Договора значок, подтверждающий соответствие стандарту.

4.4. Договор ответственного обслуживания обязательно должен включать следующие пункты, защищающие права продавца объекта недвижимости – потребителя риэлторской услуги:

4.4.1. Риэлтор не имеет права использовать конфиденциальную информацию о клиенте против клиента, в свою пользу или в пользу третьей стороны без согласия клиента.

4.4.2. Риэлтор должен сохранять в тайне конфиденциальную информацию о клиенте и сделке как в течение срока действия договорных отношений с клиентом, так и после их прекращения.

4.4.3. Представляя интересы продавца в сделке, риэлтор не имеет права назначать цену недвижимости, отличную от цены, назначенной продавцом, если иные полномочия не даны ему в объеме данного договора.

4.4.4. Вступая в переговоры по совместной сделке с другими риэлторами, риэлтор,  обязуется не  принимать на себя обязательства по договору о совместной деятельности с другим риэлтором, в котором бы нарушались права клиента. 

4.4.5. До заключения данного Договора ответственного обслуживания риэлтор должен удостовериться,  что Заказчик (клиент) не является стороной подобного действующего договора с другим риэлтором. 

4.4.6. Организовать и обеспечить безопасность расчетов с приобретателем объекта недвижимости.

4.4.7. Обеспечить сохранность подлинников правоустанавливающих, правоподтверждающих и технических документов на объект недвижимости, принятых на ответственное хранение от собственника объекта. В случае утраты вышеуказанных документов риэлтор обязуется восстановить их за свой счет.

4.4.8. Содействовать оформлению сделки купли-продажи документально, а именно: подготовить и организовать сбор документов, необходимых для заключения и проведения последующей государственной регистрации договора отчуждения Объекта и перехода права собственности на Объект, при условии наделения Исполнителя соответствующими полномочиями; организовать заключение Предварительного или иного необходимого договора, устанавливающего условия заключения основного договора отчуждения Объекта; организовать заключение основного договора купли-продажи объекта в нотариальной или простой письменной форме; организовать передачу необходимых документов для проведения государственной регистрации основного договора и перехода права собственности в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Ростовской области, с получением Свидетельства о государственной регистрации права и подлинников представленных документов по окончании государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

4.4.9. Предоставлять по требованию клиента информацию о риэлторе: учредительные, регистрационные документы и иные документы, связанные с осуществлением риэлторской деятельности.           

            4.4.10. Предоставлять клиенту отчет о проделанной работе в установленные внутренними стандартами компаний и (или) Договором сроки.

4.5. Вознаграждение риэлтора  должно быть указано в договоре в виде фиксированной суммы или процентах от стоимости продажи объекта. Не допускается получение вознаграждения, которое не было предварительно письменно согласовано с клиентом (скрытое вознаграждение).

4.6. Договор ответственного обслуживания должен содержать ответственность сторон за ненадлежащее исполнение или неисполнение обязательств по договору.  Ответственность сторон может быть установлена в виде неустойки, которая выражается либо определенной суммой, либо в процентном соотношении от суммы вознаграждения или иного платежа. Ответственность сторон должна быть соразмерной последствиям неисполнения обязательств.

5. Правила взаимодействия риэлторов и раздела комиссионного вознаграждения по совместным сделкам в условиях эксклюзивно-возмездного рынка.

5.1. Риэлторы должны сотрудничать друг с другом в интересах клиентов. (Пункт  2.1. Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов)

5.2. Риэлтор, действующий на основании Договора ответственного обслуживания с продавцом, делает предложения другим риэлторам, представляющим интересы покупателей (Пункт 2.2. Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов)

5.3. Вступая в переговоры по кооперативной сделке с другими риэлторами, риэлтор, представляющий интересы своего клиента на основании уже заключенного Договора ответственного обслуживания, не может принимать на себя обязательства по кооперативному договору, в котором бы нарушались права клиента (Пункт  1.2.23. Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов)

5.4. Риэлторы не должны препятствовать просмотру недвижимости, выставленной на рынок по Договору ответственного обслуживания, клиентам других риэлторов. (Пункт 2.7. Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов). 

5.5. Прежде чем заключить Договор ответственного обслуживания, риэлтор должен выяснить, не является ли клиент стороной подобного действующего договора с другим риэлтором. Если клиент является стороной неэксклюзивного договора с другим риэлтором, это не накладывает ограничений на работу с клиентом. В случае получения информации о заключении клиентом эксклюзивного договора (Договора ответственного обслуживания) с риэлтором все вопросы по отчуждаемому объекту недвижимости должны решаться только через риэлтора, имеющего эксклюзивные права на предоставление клиента.  (Пункт  2.14. Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов).

5.6. «Тот факт, что клиент прибегал к услугам риэлтора в одной или более прошлых сделках, не исключает возможности для других риэлторов вступить в договорные отношения с таким бывшим клиентом» и заключить с ним Договор ответственного обслуживания (Пункт .2.17. Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов).


5.7. Тот факт, что Договор ответственного обслуживания был ранее заключен с риэлтором, не должен исключать или препятствовать любому другому риэлтору заключать подобный договор после истечения срока действия предыдущего договора. (Пункт .2.18. Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов).

5.8. Риэлтор вправе вступать в контакты с клиентами другого риэлтора только с  согласия последнего. Если риэлтор, представляющий интересы клиента на основании Договора ответственного обслуживания, отказывается сообщить другому риэлтору дату окончания и условия договора, то эти сведения другой риэлтор вправе получить от клиента и может обсудить с ним условия заключения договора в будущем или заключить договор об оказании услуг, вступающий в силу по окончании предыдущего аналогичного договора клиента с другим риэлтором. (Пункт  2.19. Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов).

5.9. Риэлтор вправе вступать в контакт с клиентами другого риэлтора с целью предложения различных услуг по недвижимости, не имеющих отношения к типу услуг, предоставляемых в настоящее время этим клиентам другим риэлтором  на основании Договора ответственного обслуживания (например, аренда собственности вместо продажи, узаконение перепланировки и так далее) при условии, что информация о клиентах другого риэлтора не получена из его рекламы о продаже недвижимости или любым другим способом. (Пункт  2.16. Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов).

5.10. Риэлтор должен проявлять сдержанность, комментируя общую политику другого риэлтора и его действия в конкретной сделке, не допуская публичной дискредитации конкурентов (Пункт  2.12 Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов., в том числе – не отзываться негативно о факте подписания другим риэлтором Договора ответственного обслуживания с клиентом и не обсуждать перспективы продаж объекта другим риэлтором на основе этого договора, не обсуждать и не комментировать установленный Договором ответственного обслуживания размер комиссионного вознаграждения. 

5.11. Риэлтор имеет право самостоятельно определять собственную ценовую политику на рынке недвижимости. Наличие разногласий между риэлторами о размере комиссионных гонораров, вознаграждений или других форм оплаты или стоимости их работ на рынке недвижимости является допустимым и нормальным явлением в условиях свободного предпринимательства. (Пункт  2.13 Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов).

5.12. Раздел комиссионного вознаграждения по совместным сделкам определяется на основании договоренностей между сотрудничающими риэлторами. 

5.13. Вступая в переговоры об условиях работы по кооперативной сделке с другими риэлторами и оговаривая условия получения и размер своих комиссионных, риэлтор свободен в выборе размеров и порядка выплаты вознаграждения в рамках заключенного договора и действующего законодательства. (Пункт  1.2.22 Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов).

5.14. Сотрудничающие риэлторы должны честно и незамедлительно производить взаиморасчеты друг с другом точно в соответствии с условиями и в сроки, указанные в соответствующем договоре, и не зависимо от того, заключен договор в письменной или устной форме. При этом устная форма договора между сотрудничающими риэлторами хотя и предполагается, но не рекомендуется для использования в ситуациях, которые могут трактоваться сторонами как двусмысленные. (Пункт  2.9 Профессиональных стандартов практики Российской Гильдии риэлторов). В случае выявления противоречий между устными договоренностями и обязательствами, зафиксированными в договоре о совместной деятельности, безусловный приоритет имеют письменные обязательства. 

5.15. В случае проведения совместной сделки риэлтор, представляющий интересы продавца на основании Договора ответственного обслуживания, имеет право претендовать на часть комиссионного вознаграждения,  выплачиваемого покупателем объекта своему риэлтору. О своем намерении получить часть комиссионного вознаграждения от покупателя и размере этого вознаграждения риэлтор продавца должен сообщить риэлтору покупателя заранее, до начала совместных показов объекта потенциальным покупателям. Данное намерение должно быть зафиксировано в договоре о совместной деятельности, соответствующим образом оформленном и подписанном. 

5.16. В случае проведения совместной сделки риэлтор, представляющий интересы покупателя, не имеет права претендовать на часть комиссионного вознаграждения, выплачиваемого продавцом своему риэлтору на основании Договора ответственного обслуживания.

5.17. Риэлтор, занимающийся реализацией объекта недвижимости, с собственником которого заключен Договор ответственного обслуживания, имеет право делать публичную оферту в СМИ и МЛС о своих претензиях на часть комиссионного вознаграждения, выплачиваемого покупателем своему риэлтору (например – «2% с покупателя при совместной сделке») или об отсутствии таких претензий (например - «без комиссии»).

5.18. В случае возникновения споров о разделе комиссионного вознаграждения между риэлторами приоритет имеет договор о совместной деятельности, оформленный в соответствии с требованиями законодательства, затем – публичная оферта в СМИ и/или МЛС, затем – устная договоренность.

5.19. Бонусы и скидки, предоставляемые клиентам в соответствии с утвержденными в каждой компании системами бонусов и скидок для клиентов, вычитаются из комиссионного вознаграждения компании, предоставляющей такую скидку или бонус, а не из общего комиссионного вознаграждения по сделке.

5.20. Допускается возможность иного раздела комиссионного вознаграждения между риэлторами – членами ЮГРО по совместной сделке, что обязательно должно быть зафиксировано в договоре о совместной деятельности, соглашении о разделе комиссионного вознаграждения или иных документов. 

5.21. В случае возникновения разногласий между риэлторами членами ЮГРО по разделу комиссионного вознаграждения по совместной сделке и отсутствии подписанного специального соглашения или договора, подтверждающего наличие особых договоренностей, раздел комиссионного вознаграждения производится на основании правил, изложенных в пунктах 5.15 – 5.18, 5.20  настоящей Стратегии.

5.22. Сотрудники риэлторских компаний, присутствующие на совместных сделках и представляющие интересы своих компаний, обязаны иметь на руках доверенность от руководителя компании, дающие им соответствующие полномочия.

