Меморандум
Профессиональных участников рынка недвижимости 

г. Одесса                                                                                          «______»___________200__г.

Мы, нижеподписавшиеся – юридические лица и предприниматели, которые осуществляют риэлторскую деятельность на рынке недвижимости, и которые в дальнейшем именуются «Участники», подписали настоящий  Меморандум о следующем: 

Предмет
Профессиональные Участники рынка недвижимости, понимая свою социальную ответственность перед обществом, перед потребителями (заказчиками) наших услуг и друг перед другом, заявляем о добровольном взятии на себя обязательств соблюдения этических и гражданско-правовых норм деловых взаимоотношений и установленных стандартов профессиональной практической деятельности на рынке недвижимости.
Предметом настоящего Меморандума является сотрудничество Участников на рынке недвижимости с целью повышения эффективности оказываемых своим клиентам услуг по отчуждению объектов недвижимости и подготовке правовых действий для её  оформления, обмена информацией, определения границ ответственности Участников при проведении совместных действий; должного выполнения договоров об оказании платных услуг. 

Настоящий Меморандум регулирует совместные действия Участников на рынке недвижимости , как в отношении потребителей услуг, так и в иных случаях отчуждения объектов недвижимости; 

Подписывая данный Меморандум,  Участники обязуются :
· Обеспечивать профессиональный уровень услуг, защиту имущественных интересов и прав своих клиентов.
· Сообщать клиенту всю необходимую информацию об организационно-правовом статусе Участника, о порядке и правилах предоставления услуг, а также о стоимости услуг и порядке расчета. 
· Предоставлять клиенту известную Участнику достоверную информацию о характеристике объектов недвижимости, а также о правах собственников объектов недвижимости и о правах третьих лиц, которые не берут участия в сделке, но чьи права могут быть ограничены вследствие осуществления этой сделки.
· Не использовать некомпетентность (неосведомленность) своих клиентов в вопросе конъюнктуры на рынке недвижимости и в  предоставлении им установленных законами или другими нормативными актами процедуры подготовки и осуществления сделок с недвижимым имуществом .
· Предоставлять правдивую информацию о техническом  состоянии, условиях  и реализации выставленных на продажу объектов недвижимости .
· При подготовке и осуществлении сделок использовать все обеспеченные Законами Украины возможности  по обеспечению прав несовершеннолетних, недееспособных, престарелых граждан и других лиц, права которых могут быть ограничены  в следствие осуществления этих сделок ( в том числе прав супругов, учащихся, лиц, которые находятся на срочной службе в местах лишения свободы и др.) 
· Оказывать юридические консультации в рамках своих полномочий своим клиентам и, при необходимости, представлять и защищать своих клиентов в суде. 
· Соблюдать необходимую конфиденциальность в договорных отношениях, личную и коммерческую тайну клиентов и других участников правовых действий.
· Не применять методов недобросовестной конкуренции, недостоверной рекламы объектов недвижимости, оказываемых  услуг или преимуществ своей организации. Руководствоваться законом Украины «О рекламе». 
· Не пользоваться методами недобросовестной конкуренции по отношению к кому-либо из участников Меморандума, действующих на рынке недвижимости, а именно: 
٭   не высказывать во время общения с клиентами негативных оценок  о других Участниках;
٭   не совершать действий, направленных на разрыв договорных отношений между Участниками и клиентами Участников настоящего Меморандума на протяжении всего времени действия Меморандума;

٭   не вступать в прямые контакты с клиентами другого Участника на протяжении срока действия Меморандума, если иное не оговорено отдельным соглашением.
٭  не допускать необоснованных  обвинений между Участниками в присутствии клиента. Решать конфликтные ситуации путём переговоров без участия клиента;
٭  не допускать некорректного и неуважительного отношения к работникам-Участников и их клиентам. Стремиться к бесконфликтному решению спорных ситуаций.
· Выполнять все пункты договорённости с другими Участниками по соблюдению порядка подготовки и выполнения правовых действий, стоимости объектов, стоимости услуг  и процедуры взаиморасчётов. При необходимости оказывать консультационную помощь другим Участникам по вопросам подготовки и заключению договоров на оказание услуг на рынке недвижимости .

· При необходимости, привлекать для решения возникших проблем юристов, консультантов и других необходимых специалистов. 

Права, обязанности и ответственность Участников 

2.1.  Любой Участник  имеет право обратиться к другому для получения информации об объекте недвижимости, а по получению таковой – нести ответственность за выполнение условий, на  которых указанная информация была предоставлена. Информация предоставляется добровольно, с согласия Участника, к которому обратились за информацией. 

2.2. Началом сотрудничества Участников является двустороннее подписание «Гарантийного листа» (Приложение №1), в котором оговариваются основные условия совместных действий. Подписание «Гарантийного листа» является подтверждением готовности обоих Участников к совершению совместных правовых и других  действий на условиях, которые обозначены в этом документе.
2.3. Участники могут оформить дополнительный «Протокол проведения совместных         действий», в котором более детально распределяются права и обязанности Участников. 

2.4. Обязанности Участника представляющего продавца, далее «Агент - Продавец» 

2.4.1. «Агент – Продавец» обязан своевременно (до момента организации осмотра объекта недвижимости агентом, представляющим интересы продавца, далее «Агент – Покупатель») сообщить «Агенту – Покупателю», о том , какое комиссионное вознаграждение желает получить Участник от  «Агента - Продавца» с учётом совместного проведения действий, направленных на совершение сделки.
2.4.2. При показе объекта недвижимости  не предлагать Покупателю  для осмотра другие объекты, не обмениваться адресами и номерами телефонов.

2.4.3. После подписания предварительного договора отчуждения (договора о задатке) между Покупателем и Продавцом и внесения задатка, снять объект с продажи и осуществлять показ клиентам только с разрешения Участника «Агента - Покупателя».
2.4.4. Сформировать совместно с Продавцом или самостоятельно по доверенности пакет документов, необходимых для совершения договора отчуждения, государственной регистрации и других условий сделки, оговоренных в предварительном договоре.
2.4.5. В рамках своей  компетенции и  действующего законодательства проверить историю возникновения и перехода права собственности на объект – далее «Титул». Немедленно информировать сторону – контрагента обо всех подробностях, обнаруженных в ходе проверки «Титула», которые в дальнейшем могут привести к признанию договора недействительным или к отягощению объекта правами третьих лиц. 

2.4.6. В случае обнаружения вышеуказанных условий «Агент - Продавец» обязан принять все необходимые меры для устранения возможности  продавцом объекта признания договора недействительным, или удовлетворении требований третьих лиц. 

2.4.7. Предоставить полную информацию об объекте и условиях сделки предъявив документы на объект Участнику-контрагенту.

2.4.8. Немедленно уведомлять Участника-контрагента обо всех изменениях, происходящих во время совершения сделки.
2.4.9. Своевременно ознакомить как Покупателя объекта , так и Участника-«Агента – Покупателя» с пакетом документов, подготовленных для последующей регистрации перехода права собственности на объект. 

2.4.10. Участник-«Агент - Продавца» работающий с Продавцом на эксклюзивных условиях считается таковым только при наличии письменного эксклюзивного договора.

2.4.11. Обеспечить оплату Продавцом вознаграждения Участникам за оказание риэлтерских услуг в размере, определённом соглашением. 
2.5.      Права Участника, представляющего «Продавца»

2.5.1. Участник -  «Агент - Продавца» имеет право на полную информацию о Покупателе объекта, в том числе о его финансовых возможностях, условиях кредитования (при их наличии), гарантиях банковских учреждений, продаваемых Покупателем объектах, необходимые для приобретения объекта, и в качестве дополнительных залоговых обязательств, а так же, о его поручителях. 
2.6.      Обязанности Участника – «Агента – Покупателя». «Агент – Покупателя» обязан:
2.6.1. После осмотра объекта Покупателем заполнить акт осмотра объекта (приложение №2) и передать его «Агенту – Продавца» 

2.6.2. При получении устного согласия Покупателя на приобретение объекта недвижимости, сообщить об этом «Агенту – Продавцу» и  организовать заключение предварительного договора (договор о задатке) между Покупателем и Продавцом с его участием.

2.6.3. Подписания предварительного договора (договор о задатке)  осуществляется у Участника – «Агента – Покупателя», если иное не оговорено соглашением между Участниками сделки.

2.6.4. Проконтролировать подготовку всех необходимых для совершения сделки документов со стороны Покупателя, в том числе и выдаче кредита в случае необходимости такового. 

2.6.5. Немедленно информировать Участника-контрагента обо всех изменениях и дополнениях, возникающих в ходе совершения сделки. 

2.6.6. Обеспечить оплату Покупателем вознаграждения Участникам за оказание риэлтерских услуг в размере, определённом соглашением. 

2.7.      Права Участника, представляющего «Покупателя» 

2.7.1. Участник – «Агент - Покупателя», при согласовании с «Агентом - Продавцом» имеет право торговаться и снижать цену объекта, если Участники заранее не договорились про недопустимость таких действий. 

2.8. В случае обнаружения во время проверки «Титула» фактов или обстоятельств, которые в дальнейшем могут привести к признанию договора отчуждения недействительным или к отягощению объекта правами третьих лиц, Участники обязаны приостановить все действия, связанные с заключением сделки до устранения таких обстоятельств или удовлетворения прав третьих лиц. 
2.9. .В случае обнаружения во время проверки «Титула» фактов и обстоятельств, указанных выше, а также при согласии Продавца застраховать сделку, принятие окончательного решения на приобретение объекта недвижимости остаётся за Покупателем. 

2.10. При проведении осмотра объекта недвижимости и далее до момента оформления договора отчуждения, Участники не имеют права вступать в непосредственные переговоры с клиентами Участника-контрагента по поводу оказания риелторских услуг по данному объекту. 

2.11. Каждый Участник обязан немедленно информировать Участника-контрагента обо всех изменениях, касающихся сделки, а также обо всех скрытых недостатках, касающихся объекта, ставших ему известными. Участник- «Агент – Продавца» несёт ответственность за результаты проверки «Титула» в рамках своей компетенции и действующего законодательства.
2.12. По требованию Покупателя Участники обязуются содействовать возврату денег, внесенных согласно предварительного договора, который  производится в следующих случаях: 

· Явного нарушения жилищного или имущественного права несовершеннолетних при совершении предварительных сделок; 

· Выявлении возможных прав «Третьих лиц» в связи с проведением приватизации или открытия наследства.
· Доверенность, по которой заключались предварительные соглашения не соответствует действующему законодательству или недействительна; 

· Объект находится в плане реконструкции квартала или подлежит сносу( в случае предоставления соответствующих документов)
2.13. Все участники сделки обязаны согласовать место и время проведения сделки при заключении предварительного договора, если иное не оговорено дополнительными соглашениями.
2.14. В случае невозможности выполнить условия договора  об оказании риелторских услуг при обстоятельствах непреодолимой силы или некомпетентных действий сторон при  совершении совместной сделки, каждый из Участников обязан вернуть клиенту полученное вознаграждение в размере, предусмотренном соглашением о расчётах и договорами с Покупателем и Продавцом объекта.
2.15. В случае когда Покупатель отказывается от заключения договора отчуждения объекта, который осмотрел при содействии Участников, и в дальнейшем приобрёл его самостоятельно, Участники  при обращении в суд несут расходы пропорционально долей, установленных  для распределения вознаграждения, если иного не указано в дополнительном соглашении. 

2.16. При предъявлении обоснованных  претензий со стороны своих клиентов каждый Участник несёт ответственность по предъявленным требованиям согласно собственных договоров с клиентами, в установленном Законом порядке самостоятельно.
2.17. Каждый участник несёт ответственность перед другим Участником в соответствии с заключённым между ними договором, настоящим Меморандумом и действующим законодательством.
2.18. Если один из Участников по уважительным причинам не может своевременно оформить какие-либо документы, он имеет право обратиться за помощью к другому Участнику. 

2.19. При оказании услуг Участники имеют право заключить дополнительный письменный  договор к Гарантийному письму. 

2.20. Если возможность заключить дополнительный договор Участниками не использована, то действуют нормы настоящего Меморандума и участники обязаны руководствоваться ими.
2.21. Каждый участник имеет право подписывать с клиентами любые дополнительные внутренние документы, необходимые для оказания риелторских услуг. 

Определение размеров вознаграждения 

3.1. Участники сделки делят комиссионное вознаграждении в пропорции 50% на 50% если условиями соглашений между ними не предусмотрено иное.
3.2 Иные условия взаимодействия Участников считаются принятыми другой стороной при подписании «Гарантийного письма» с указаниями комиссионного вознаграждения сторон при успешном заключении сделки.
Протокол взаимодействия участников 

4.1.  Запрос Участника на необходимую информацию подаётся в письменном виде с заполнением типовой формы «Гарантийного письма». 

4.2. «Гарантийное письмо» составляется в двух экземплярах и должно  содержать: Ф.И.О, паспортные данные клиента-покупателя, название Участника-Агента, описание варианта объекта недвижимости с обозначением данных, улицы, стоимости услуг, подпись уполномоченного лица Участника –исполнителя и печать направляющей стороны. 

4.3. Уполномоченный представитель Участника-исполнителя, получив «Гарантийное письмо» заполняет два экземпляра «Гарантийного письма», и возвращает один экземпляр Участнику-заказчику.
4.3.1. Участник- «Агент - Продавца» заключает с Продавцом договор оказания услуг по отчуждению объекта недвижимости. 

4.3.2. Участник – «Агент - Покупателя» заключает с Покупателем договор оказания услуг по приобретению объекта недвижимости  с указанием размера комиссионного вознаграждения. 

4.4. По требованию одной из сторон Участники в обязательном порядке представляют друг другу заключённые со своими клиентами договора об оказании услуг по поводу приобретения или отчуждения объекта недвижимости. 

Распределение доходов и порядок расчётов 

5.1. Размер вознаграждения Участников за оказанные риелторские услуги по совместной сделке отчуждения определяется в соответствии с Гарантийным письмом или их двухсторонним соглашением. В случае отсутствия такого соглашения действует распределение комиссионного вознаграждения, указанное в настоящем «Меморандуме». 

5.2. Изменение распределения комиссионного вознаграждения возможно только при подписании дополнительного  двухстороннего соглашения. 

5.3. Участники обязаны своевременно(за 2 дня) сообщать друг другу дату, место и время внесения клиентом вознаграждения за оказанные риелторские услуги. 

5.4. В случае заключения дополнительных договоров со своими клиентами о вознаграждении участников за оказание ими дополнительных услуг, сумма такого вознаграждения оплачивается клиентами самостоятельно. 

5.5. В случае, когда дополнительные договора с клиентами не заключались, и Покупатель оплачивает весь размер комиссионного вознаграждения «Агенту - Покупателя» этот Участник обязан выплатить часть вознаграждения Участника-контрагента в течение трёх банковских дней от даты получения комиссионного вознаграждения. Участники имеют право изменить этот срок по обоюдному согласию. 

5.6. В случае отказа в государственной регистрации права собственности на объект недвижимости, которое привело к возвращению «Агентом - Покупателя» суммы комиссионного вознаграждения, Участник-контрагент, получивший часть вознаграждения, обязан вернуть полученную сумму по данному соглашению в течение трёх банковских дней с момента уведомления агентством Покупателя. 

Ответственность сторон 

6.1. Участник, получивший  информацию о возникновении споров не имеет права ссылаться на отсутствие полномочий у работника, который принял эту информацию. Обеспечение надлежащего приёма информации является обязанностью стороны, которая её передаёт. 

6.2. Каждый Участник самостоятельно несёт ответственность перед своими клиентами по условиям заключённых  договоров об оказании услуг. 

6.3. Участник, который своими действиями или бездействием повинен в срыве сделки компенсирует Участнику-контрагенту нанесённый убыток ,кроме случаев отказа Покупателя или Продавца от сделки. Определение вины Участника принадлежит профессиональному Третейскому суду или суду общей юрисдикции.
6.4. За нарушение условий договора или данного Меморандума Участники могут быть исключены из числа Участников настоящего Меморандума по решению простого большинства участников Меморандума с объявлением этого решения всем Участникам через средства массовой информации. 

Порядок решения споров 

7.1. В случае возникновения споров, связанных с выполнением настоящего Меморандума, Участники обязаны принять необходимые меры для разрешения их  путём переговоров.
7.2. Если в результате переговоров Участники не достигли согласия, Участники обязаны обратиться за разрешением споров в профессиональный Третейский суд или к собранию участников Меморандума. 

Присоединение к Меморандуму
8.1. Для присоединения к настоящему Меморандуму юридическое лицо, желающее стать Участником, должно подать письменное заявление о присоединении (приложение №4), оформленное по типовой форме в двух экземплярах и после подписания настоящего договора получить отметку о подписании Меморандума. 

8.2. Юридическое лицо или предприниматель, присоединившиеся к Меморандуму , сообщает остальным Участникам Меморандума посредством предъявления оригинала извещения с отметкой. 

Вступление в силу и прекращение Меморандума
9.1. Настоящий Меморандум вступает в силу с момента его подписания. 

9.2. Любой участник может заявить о своём желании прекратить Меморандум. 

9.3. Меморандум считается прекращенным при принятии единогласно решения Участников Меморандума на Общем собрании.
9.4. Все предложения о внесении изменений в настоящий Меморандум вносятся полномочным представителем  Участников для обсуждения общим собранием Участников. После обсуждения и утверждения принятых изменений на очередном собрании, изменения вносятся в Меморандум. 

Приложение 

10.1.Неотъемлемой частью настоящего Меморандума являются: 

· гарантийное письмо; 

· подписной лист; 

· акт осмотра объекта 

10.2.Меморандум подписан уполномоченными представителями и скреплён печатями. 

