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ЮРИДИЧЕСКОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ
о правовых последствиях заключения договора поручения
Заказчик: Иванов Сергей Борисович 
I. Общее описание ситуации (фабула) и вопросы, поставленные перед экспертами:
Родственник, получив частный дом по наследству, и оформив все документы в свою собственность, пришел в агентство недвижимости, чтобы продать дом с помощью этого агентства недвижимости. Агентство недвижимости (далее АН) принимать заявку на продажу дома без заключения договора отказалось, ссылаясь на то, что они будут работать без гарантий, и предложили подписать договор поручения и оставить оригиналы документов на дом у них. 
Собственник дома подписал договор поручения на продажу объекта недвижимости с Агентством и оставил все оригиналы документов в АН.

Сейчас имеется на руках договор (см.приложение), причем на договоре (ксерокопия), поставлена синяя печать, не указаны реквизиты АН, но на печати виден (не полностью) ОГРН и ИНН организации, а подпись за директора поставила начальник отдела продаж.

В договоре указана заниженная стоимость частного дома, и фиксированный размер вознаграждения, причем при расторжении договора или изменении продажной цены объекта недвижимости не в пользу собственника.

Расписку о том, что АН взяло оригиналы документов на руки не выдали, есть только перечень документов в договоре поручения.
ВОПРОСЫ:
1. Насколько юридически грамотно составлен данный договор поручения и можно ли его считать вообще заключенным между собственником недвижимости и данным АН, и имеет ли договор вообще юридическую силу при фактах указанных выше?

2. Если данный договор имеет юридическую силу, то как можно грамотно его расторгнуть или может быть каким-то другим образом не расторгая договора, забрать оригиналы документов на собственность, оставив залог в размере стоимости услуг при расторжении договора, и как это правильно с юридической стороны оформить с минимальными финансовыми потерями?

3. Как поступить в данной ситуации, нужно ли срочно забирать документы, т.к. оригиналы документов накходятся в дугом городе, и каковы могут быть возможные последствия для собственника в данной ситуации,если особенно не нравятся п.2.2, п.3.1, п.3.2, п.3.3., п.4.5 договора?
II. Используемые источники:

1. Конституция РФ, принята всенародным голосованием 12.12.93 г.;
2. Гражданский кодекс РФ.
III. Исследуемые документы:
1. Договор поручения от 5 августа 2009 г.
	Сведения об Обществе с ограниченной ответственностью 
«Агентство недвижимости «Елена»

	Адрес (местонахождение) юридического лица
	652300, Кемеровская обл,Топкинский р-н,Топки г, ,Дзержинского ул,6а, ,


	ИНН
	4229007910

	КПП
	422901001

	Основной государственный регистрационный номер (ОГРН)
	1074229000570

	Дата присвоения ОГРН
	13.09.2007

	Наименование регистрирующего органа, внесшего запись и его адрес
	Межрайонная инспекция Федеральной налоговой службы № 6 по Кемеровской области, 652300, РФ, Кемеровская область, г.Топки, ул. Комсомольская. 4


IV. Исследовательская часть заключения и выводы по поставленным вопросам:
I. В соответствии с ч. 1 ст. 271 ГК РФ по договору поручения одна сторона (поверенный) обязуется совершить от имени и за счет другой стороны (доверителя) определенные юридические действия. Права и обязанности по сделке, совершенной поверенным, возникают непосредственно у доверителя.
На основании ст. 160 ГК РФ сделка в письменной форме должна быть совершена путем составления документа, выражающего ее содержание и подписанного лицом или лицами, совершающими сделку, или должным образом уполномоченными ими лицами.

Таким образом, в соответствии со ст. 160 ГК РФ наличие печати не отнесено к обязательному требованию, предъявляемому к письменной форме сделки.
Исходя из этого отсутствие реквизитов АН и неразборчивые ОГРН и ИНН на печати – не являются основаниями к тому, чтобы считать договор недействительным. Даже печать организации не является обязательным реквизитом.
Главное – чтобы была подпись. Она, несомненно, должна быть поставлена управомоченным на то лицом. Это может быть, как и сам директор АН, так и любое лицо, кому директор выдал доверенность на подписание соответствующих договоров. 
Вывод: Ваш договор поручения от 5 августа 2009 г. имеет юридическую силу при условии, что подпись поверенного поставлена управомоченным на то лицом, т.е. у него была на подписание договора доверенность выданная директором АН. 
II. В соответствии со ст. 977 ГК РФ договор поручения прекращается вследствие:

· отмены поручения доверителем;

· отказа поверенного;

· смерти доверителя или поверенного, признания кого-либо из них недееспособным, ограниченно дееспособным или безвестно отсутствующим.

 Доверитель вправе отменить поручение, а поверенный отказаться от него во всякое время. Соглашение об отказе от этого права ничтожно.

 Последствия прекращения договора поручения изложены в ст. 978 ГК РФ:

1) Если договор поручения прекращен до того, как поручение исполнено поверенным полностью, доверитель обязан возместить поверенному понесенные при исполнении поручения издержки, а когда поверенному причиталось вознаграждение, также уплатить ему вознаграждение соразмерно выполненной им работе. Это правило не применяется к исполнению поверенным поручения после того, как он узнал или должен был узнать о прекращении поручения.

2) Отмена доверителем поручения не является основанием для возмещения убытков, причиненных поверенному прекращением договора поручения.
При заключении договора поручения доверитель обязан выдать доверенность поверенному (ч. 1 ст. 975 ГК РФ). 

Соответственно, перед расторжением договора поручения или одновременно с его расторжением необходимо отменить доверенность.
Порядок отмены доверенности:
Лицо, выдавшее доверенность, может во всякое время отменить доверенность или передоверие, а лицо, которому доверенность выдана, - отказаться от нее. Соглашение об отказе от этих прав ничтожно (ч. 2 ст. 188 ГК РФ).

В соответствии со ст. 189 ГК РФ лицо, выдавшее доверенность и впоследствии отменившее ее, обязано известить об отмене лицо, которому доверенность выдана, а также известных ему третьих лиц, для представительства перед которыми дана доверенность. 
Права и обязанности, возникшие в результате действий лица, которому выдана доверенность, до того, как это лицо узнало или должно было узнать о ее прекращении, сохраняют силу для выдавшего доверенность и его правопреемников в отношении третьих лиц. Это правило не применяется, если третье лицо знало или должно было знать, что действие доверенности прекратилось.

 По прекращении доверенности лицо, которому она выдана, или его правопреемники обязаны немедленно вернуть доверенность.
Вывод: Если Вы хотите расторгнуть договор поручения и забрать оригиналы документов необходимо:
1) отменить доверенность: вручить лично под роспись или выслать почтой заказным письмом с уведомлением о вручении и описью вложения письменное извещение об отмене доверенности: а) лицу, которому она выдана, б) органу, осуществляющему регистрацию прав на недвижимость, г) покупателю (если он известен).

2) отменить поручение (тем самым расторгнуть договор поручения): вручить лично под роспись или выслать почтой заказным письмом с уведомлением о вручении и описью вложения письменное извещение об отмене поручения лицу, с которым заключен договор. 

3) забрать оригиналы документов в процессе переговоров или, если переговоры не состоятся, вручить лично под роспись или выслать заказным письмом с уведомлением и описью вложения письменную претензию лицу, с которым заключен договор. Установить срок возврата документов. Если не поможет – обращаться в милицию и органы прокуратуры по поводу незаконного удержания оригиналов документов собственника недвижимости. Об этих исходах также можно указать в претензии. В любом случае ООО не имеет право удерживать у себя оригиналы документов, если Вы этого сами не хотите.

4) при расчетах потребовать предоставить письменный отчет о проделанной работе с конкретным перечнем работ, датой их исполнения, возможностью проверки исполненного и их конкретной рыночной стоимостью, а также суммы издержек, подтвержденных документально (чеками, квитанциями).  
III. Возможные последствия при расторжении договора частично указаны в разделе 2 настоящего заключения, а именно:
Если договор поручения прекращен до того, как поручение исполнено поверенным полностью, доверитель обязан: 
1) возместить поверенному понесенные при исполнении поручения издержки, 

2) уплатить ему вознаграждение соразмерно выполненной им работе.
	№ пункта Договора
	Комментарии:

	п.2.2
	Не соответствует закону формулировка: «Уплатить поверенному все расходы, связанные с оформлением документов по данному объекту недвижимости в случае расторжения договора, но не менее 30% от суммы указанной в п. 3.2».
Несмотря на это часть 1 ст. 978 ГК РФ четко предусматривает, что:

Если договор поручения прекращен до того, как поручение исполнено поверенным полностью, доверитель обязан: 

1) возместить поверенному понесенные при исполнении поручения издержки, 

2) уплатить ему вознаграждение соразмерно выполненной им работе.
Эти издержки (например, уплата госпошлины, сборы и т.п.) должны быть документально обоснованы. Вознаграждение за часть проделанной работы также должно быть обосновано (Например: подготовлен договор купли-продажи – цена 2000 руб. в соответствии с прайсом от 10.10.09 г.).

	п.3.1
	Этот пункт соответствует закону, т.к. согласно ч. 2 ст. 971 ГК РФ договор поручения может быть заключен с указанием срока, в течение которого поверенный вправе действовать от имени доверителя, или без такого указания.

	п.3.2
	Этот пункт соответствует закону, т.к. согласно ч. 1 ст. 972 ГК РФ доверитель обязан уплатить поверенному вознаграждение, если это предусмотрено законом, иными правовыми актами или договором поручения.

	п.3.3
	Этот пункт вообще лишен какого-либо логического смысла.
Видимо, имелось в виду, что если доверитель сам продаст свою недвижимость, то сумма за исполнение договора поручения не возвращается.

Это не законно, т.к. при расторжении договора доверитель обязан уплатить ему вознаграждение соразмерно выполненной им работе, а не полную стоимость, какая бы причиталась за всю работу.

	п.4.5
	Этот пункт спорный.

В случае, если такое произойдет надо просто отказываться от договора поручения. 
И потом начинает действовать ст. 978 ГК РФ.
Если договор поручения прекращен до того, как поручение исполнено поверенным полностью, доверитель обязан: 

3) возместить поверенному понесенные при исполнении поручения издержки, 

4) уплатить ему вознаграждение соразмерно выполненной им работе.



V. ПРИМЕЧАНИЯ:
1. В общем и целом договор составлен крайне некорректно. Но это не говорит, что его можно признать недействительным. Даже, если некоторые пункты прописаны не в соответствии с законом, в общем договор считается действительным.
2. Предмет договора четко не определен. Что значит в п. 1.1. договора приписка «+ земельный участок»? Должен быть конкретный адрес, площадь, кадастровый номер и т.д.
3. Сумма в п. 1.1. договора 600000 рублей за что? За дом или за землю? Или за два объекта недвижимости?
4. Стоит обратить внимание на п. 4.1 договора, который предусматривает обязательный досудебный порядок урегулирования спора.  
Управляющий Партнер, директор 
ООО юридической коллегии «Ваш юристЪ»,

Барников Р.И.

«9» ноября 2011 г.
