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Докладчик: Гиновкер А. М.

● Генеральный директор агентства недвижимости 
“Невский Простор”;

● Вице-президент Ассоциации риэлторов СПб и ЛО.

Современная договорная база агентства недвижимости. 
Как защитить риэлтора и сохранить клиента.



1. О Докладчике: - Не бизнес тренер 
- Практикующий риэлтор
- Руководитель агентства недвижимости
- Вице-президент Ассоциации риэлторов 

Санкт-Петербурга и ЛО (права 
потребителей, сертификация). 

2.   Приветствует вопросы и обмен опытом. 

3.   О слушателях - Руководители? 
- Юристы? 
- Судебная практика? 
- Работа в компании / 

самостоятельная?
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1. Что риэлторы и их клиенты хотят от договора?
2. Модели договоров - поручение, комиссия, агентирование 

(статья 1007). Возмездное оказание услуг. 
3. Использование Закона “О защите прав потребителей” и 

Гражданского кодекса;
4. Договоры с продавцом - “обо всём” или “ни о чем”?
5. Что такое “эксклюзив”? 
6. Как определить вознаграждение?
7. Функции договора?
8. Наша судебная практика. 
9. Пример договора. 
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ПЛАН: 

Агентство недвижимости “Невский Простор”



Что риэлторы и их клиенты-продавцы хотят от 
договора? 

Риэлтор: 

- Хочет получить вознаграждение или компенсацию расходов. 

- Иметь меньше обязанностей по договору. 

Клиент: 

- Не брать на себя никаких обязательств. 
- Прозрачного и понятного договора. 
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Модели договоров: 

- Поручение. Глава ГК 49; 
- Комиссия. Глава ГК 51;
- Агентирование. Глава ГК 52;
- Возмездного оказания услуг. Глава ГК 39.
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ФЗ “О защите прав потребителей”:

Статья 32. Право потребителя на отказ от исполнения договора о 
выполнении работ (оказание услуг). 

Потребитель вправе отказаться от исполнения договора в любое время при 
условии оплаты исполнителю фактически понесенных им расходов, 
связанных с исполнением обязательств по данному договору. 
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Гражданский кодекс РФ:

Статья 782: Односторонний отказ от исполнения 
договора возмездного оказания услуг.

Пункт 1: Заказчик вправе отказаться от исполнения 
договора возмездного оказания услуг при условии оплаты 
исполнителю фактически понесенных им расходов. 
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Как доказать фактически понесенные 
исполнителем расходы?

В наших договорах указана твердая сумма, включающая 
все расходы исполнителя, за месяц. 

Например, 10 000 рублей в месяц. 

Прейскурант услуг - набор действий, почасовая оплата, 
помесячная оплата. 
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“Эксклюзив” - 

- с одной стороны, в российском 
законодательстве он не существует;

- с другой стороны, он существует всегда.  
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“Эксклюзив” - что это? 

ГК РФ: Статья 781. Оплата услуг.

Пункт 2. В случае невозможности исполнения, возникшей по вине заказчика, 
услуги подлежат оплате в полном объеме, если иное не предусмотрено 
законом или договором возмездного оказания услуг. 

Закон “О защите прав потребителя”:

Статья 36. Обязанность исполнителя информировать потребителя об 
обстоятельствах, которые могут повлиять на качество выполняемой работы 
или повлечь за собой невозможность её завершения в срок. 
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Закон “О защите прав потребителя”:

Статья 36: Исполнитель обязан своевременно информировать потребителя о том, что 
соблюдение указаний потребителя и иные обстоятельства, зависящие от потребителя, могут 
снизить качество выполняемой работы (оказываемой услуги) или повлечь за собой невозможность 
её завершения в срок. 

Если потребитель, несмотря на своевременное и  обоснованное информирование исполнителем, в 
разумный срок не заменит непригодный или недоброкачественный материал, не изменит указаний 
о способе выполнения работы (оказания услуги) либо не устранит иных обстоятельств, которые 
могут снизить качество выполняемой работы (оказываемой услуги), исполнитель вправе 

отказаться от исполнения договора о выполнении работы (оказании услуги) и потребовать 
полного возмещения убытков. 
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Если продавец не хочет подписывать 
“Эксклюзив”?

- Договор “обо всём”;
- Договор “ни о чём”;
- Разрешение на рекламу объекта;
- Опыт риэлторов США и Канады. 
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Как определить вознаграждение. 
Возможные варианты: 

- %
- Ф + %
- Т * ФM + %, возможность предоплаты
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Как определить вознаграждение?

ГК РФ: 

Статья 783. Правовое регулирование договора возмездного 
оказания услуг - договор подряда.

Статья 709. Цена работы. 

Пункт 2. Цена в договоре подряда включает компенсацию 
издержек подрядчика и причитающееся ему вознаграждение.
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Договор должен соответствовать национальному стандарту...

15



Функции договора:

1. Юридическая (судебная);
2. Маркетинговая;
3. Контрольная;
4. Облегчающая переговоры в случае конфликта.  
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А можно ли работать вообще без договора? 

- Статья 161. Пункт 1 ГК. 

Сделки в простой письменной форме. 

- Статья 162. Пункт 1 ГК.

Последствия несоблюдения простой письменной формы. 

“Вот я работаю… “

- Можно, если…
- Нужно, если...
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Как можно заключить договор?
Статья 434.  Пункт 2 ГК. 

- Путем обмена сообщениями...

Статья 165. Пункт 1 ГК. 

- Юридически значимое сообщение…

Статья 160. Пункт 2 ГК.

- Факсимильное воспроизведение подписи. 
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Наша судебная практика:

1. Суды положительно воспринимают расчет фактически 
произведенных затрат помесячно.

2. “Невозможность исполнения” по статье 781.2 ГК РФ 
пока воспринимается плохо. 
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Наша судебная практика - примеры
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- Договоры с продавцом;
- Договоры с покупателем;
- Договоры на оказание услуг при аренде;
- Предварительные договоры покупателя с 

продавцом;
- Коммерческая недвижимость. 

Особенности. 
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Пример договора: 
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Приложение 1 к 
Агентскому 
Договору

оказания услуг 
при продаже 

недвижимости
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Приложение 1 к 
Агентскому 
Договору

оказания услуг 
при продаже 

недвижимости
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Приложение 2 к 
Агентскому 
Договору

оказания услуг 
при продаже 

недвижимости
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Приложение 2 к 
Агентскому 
Договору

оказания услуг 
при продаже 

недвижимости
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Приложение 3 к 
Агентскому 
Договору

оказания услуг 
при продаже 

недвижимости
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Приложение 3 к 
Агентскому 
Договору

оказания услуг 
при продаже 

недвижимости
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Приложение 3 к 
Агентскому 
Договору

оказания услуг 
при продаже 

недвижимости



Спасибо за внимание! 
АН “Невский Простор”
СПб., Наличная, 22
+7(921)909-85-93
Александр Гиновкер
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