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Выступление исполнительного директора НП «Республиканская Ассоциация Риэлторов», Председателя Комитета УРО «ОПОРА РОССИИ»
Сергея Аскольдовича Буланова на Общественных слушаниях 
«Реализация ФЗ РФ №315 «О саморегулируемых организациях» на рынке недвижимости как способ защиты законных прав и интересов населения УР» (правила и стандарты риэлторской деятельности)
 Ижевск, 19 марта 2009 г.

Уважаемые участники Общественных слушаний!
1.Социальна значимость проблемы

Обращая внимание на обострение социально-экономической ситуации, вызванной экономическим кризисом, вызывает беспокойство положение, складывающееся сегодня на рынке недвижимости в Удмуртской Республике - в сфере осуществления операций с недвижимым имуществом, аренды и предоставления риэлторских услуг.
В настоящее время, по данным Госкомстата РФ по УР, в сфере осуществления операций с недвижимым имуществом, аренды и предоставления  риэлторских услуг в Удмуртской Республике осуществляет деятельность более 1.5 тыс. предпринимателей (только юридических лиц). 

Оборот по данному виду деятельности составляет свыше 3 млрд. руб. 
С учетом индивидуальных предпринимателей и индексов теневой экономики, приведенные цифры можно увеличит в 2-3 раза. 
По основным экономическим показателям, операции с недвижимостью в Удмуртской Республике занимают второе место, после торговли и строительства, из 15 отраслей экономической деятельности.

Анализируя состояние дел в отрасли, можно сказать, что сегодня, фактически сложилась ситуация, когда многотысячное окружение с многомиллиардными оборотами, является практически неуправляемым сообществом. 
Рынок оборота недвижимости характеризуется низким профессиональным уровнем и плохой организацией сервиса оказания услуг.
 В предпринимательской среде отсутствуют профессиональные регламенты качества, не сформированы обычаи делового оборота. 
Нарушаются права населения на безопасность предоставления риэлторских услуг и просвещение в области защиты прав потребителей. 
Неразвита система страхования ответственности и обеспечения гарантий по сделкам с недвижимостью.
 В условиях кризисной ситуации усиливаются тенденции развития незаконного предпринимательства, мошенничества и недобросовестной конкуренции. 

Одним из условий для преодоления негативных факторов на рынке недвижимости является реализация федерального законодательства по саморегулированию предпринимательской деятельности. 
2. Система нормативно правовых актов Российской Федерации
Основой развития саморегулирования в Российской Федерации, является Концепция Административной Реформы в РФ в 2006-2010 годах, в редакции Распоряжения Правительства РФ от 09.02.2008 N 157-р, Постановления Правительства РФ от 28.03.2008 N 221.

В систему нормативно правовых актов Российской Федерации в части развития саморегулирования предпринимательской деятельности входят:
Гражданский кодекс РФ от 30.11.1994 г. 351-ФЗ Часть 1, где вводится определение «Обычаи делового оборота», т.е. сложившееся и широко применяемое в какой-либо области предпринимательской деятельности правила поведения, не предусмотренное законодательством.

Федеральный закон ФЗ от 26.12.2008 г. N 294-ФЗ «О защите прав юридических лиц и индивидуальных предпринимателей при осуществлении государственного контроля (надзора) и муниципального контроля", которым вводится особый порядок осуществления контрольно-надзорных мероприятий в отношении членов саморегулируемых организаций.
Указ Президента РФ от 14.05.2009 г. «О неотложных мерах по ликвидации административных ограничений при осуществлении предпринимательской деятельности», которым устанавливается замена лицензирования отдельных видов деятельности обязательным страхованием ответственности или предоставлением финансовых гарантий.

И обобщающий их положения Федеральный закон «О саморегулируемых организация». Основополагающими для Федерального закона являются правила и стандарты предпринимательской деятельности и механизмы их реализации, которые  разрабатываются и применяются саморегулируемыми организациями предпринимателей.    

Отдельные направления при саморегулировании предпринимательской деятельности, регулируются также ФЗ  от 07.02.1992 г. № 2300-1 «О защите прав потребителей»; ФЗ от 26.07.2006 г. «О защите конкуренции»; УК РФ от 13.06.1996г. N 63-ФЗ и ФЗ от 30.05.2001 г. "Об арбитражных заседателях арбитражных судов субъектов РФ". 

3. Основные требования к саморегулируемым организациям (СРО)
и Республиканская Ассоциация Риэлторов (РАР)

В соответствии с Федеральным законом - саморегулируемой организацией признается некоммерческая организация при условии ее соответствия следующим требованиям:
1. объединение в составе саморегулируемой организации в качестве ее членов предпринимателей определенного вида деятельности; 

2. наличие стандартов и правил предпринимательской деятельности, обязательных для исполнения всеми членами саморегулируемой организации;

3. обеспечение дополнительной имущественной ответственности членов организации перед потребителями произведенных товаров (работ, услуг).

Кроме того, для осуществления деятельности в качестве саморегулируемой организации должны быть созданы специализированные органы, осуществляющие контроль за соблюдением стандартов и правил рассмотрения дел о применении в отношении членов саморегулируемой организации мер дисциплинарного воздействия.
В целях реализации Федерального закона «О саморегулируемых организациях» в Удмуртской Республике, в 2007 году, образовано некоммерческое партнерство «Республиканская Ассоциация Риэлторов». 
Учредителями и членами некоммерческого партнерства являются 11 организаций осуществляющих деятельность в сфере оказания риэлторских услуг, а также предприятия в сфере инвестиционно-строительной и образовательной деятельности.

Республиканская Ассоциация Риэлторов является коллективным членом и официальным представителем в Удмуртской Республике некоммерческого партнерства «Российская Гильдия Риэлторов». 

Членство в Российской Гильдии позволяет Ассоциации использовать в своей деятельности Национальные стандарты в сфере риэлторской деятельности, а также  обеспечивает участие Ассоциации в Системе добровольной сертификации на рынке недвижимости Российской Федерации, которые утверждены Постановлением Госстандарта России. 
Основой деятельности Республиканской Ассоциации Риэлторов является разработанная нами Программа «Развитие риэлторской деятельности в Удмуртской Республике». 
В Программе определены основные направления и принципы развития цивилизованных отношений в сфере оборота недвижимости и механизмы их реализации в Удмуртской Республике.

В соответствии с Федеральным законом «О саморегулируемых организациях», Программой Ассоциации и в развитии национальных стандартов Российской Гильдии Риэлторов, Республиканской Ассоциацией Риэлторов разработаны  
· Правила осуществления риэлторской деятельности;

· Кодекс этики членов Республиканской Ассоциации Риэлторов;

· Руководство Органа сертификации по обеспечению качества деятельности организаций членов Ассоциации;

· Порядок проведения работ по сертификации риэлтоских услуг;

· Комплект типовых Договоров с клиентами.

В целях  обеспечения Ассоциацией дополнительной имущественной ответственности перед потребителями - заключен Договор на страхование коллективной ответственности членов Республиканской Ассоциации  в страховой компании «Альфа-страхование» в размере 30 млн. руб.

Для обеспечения контроля за соблюдением членами Ассоциации требований стандартов и правил рассмотрения дел о применении мер дисциплинарного воздействия, в составе Республиканской Ассоциации Риэлторов образованы:
·  Орган сертификации риэлторских услуг;

· Управляющий Совет Органа сертификации, с участием представителей  органов государственной власти, банковских и страховых организаций;

· а также Комиссия по профессиональной этике и соблюдению профессиональных стандартов Республиканской Ассоциации Риэлторов.
Документы, определяющие деятельность названных органов Ассоциации в рамках Национальных стандартов и Системы добровольной сертификации на рынке недвижимости Российской Федерации утверждены Национальным Советом «Российской Гильдии Риэлторов» 

4. Основные функции саморегулируемых организаций (СРО)
и Республиканская Ассоциация Риэлторов (РАР)

Для реализации основных требований к саморегулируемым организациям, в соответствии с Федеральным законом - саморегулируемая организация дополнительно осуществляет следующие основные функции:
1. разрабатывает и устанавливает требования к членству в саморегулируемой организации;

2. организует профессиональное обучение и аттестацию работников членов саморегулируемой организации.
3. обеспечивает информационную открытость деятельности своих членов;
4. представляет интересы членов саморегулируемой организации в их отношениях с органами государственной власти Российской Федерации, органами государственной власти субъектов Российской Федерации и органами местного самоуправления;

Требования к членству в Республиканской Ассоциации Риэлторов определяются:

· Уставом;

· Положением о членстве в республиканской Ассоциации Риэлтров».

в которых устанавливаются: 
· порядок приема новых членов Ассоциации;

· порядок выхода и исключения из некоммерческого партнерства;

· виды членства, 
· а также объем предоставляемых членам Ассоциации прав и льгот. 
Одним из основных условий членства в Республиканской Ассоциации Риэлторов являются соблюдение стандартов и правил, разработанных в Ассоциации, а также наличие в штате ее членов аттестованных специалистов.
Профессиональное обучение и аттестация персонала членов Ассоциации ведутся в системе профессионального обучения Российской Гильдии Риэлторов, в аккредитованных Российской Гильдией учебных заведениях. 
В Удмуртской Республике в Автономной некоммерческой организации «Высшая школа недвижимости».
Члены руководящих органов Ассоциации входят в состав учебно-методического Совета Высшей школы, в программах обучения и повышения квалификации учебного заведения используются стандарты и правила, разработанные Ассоциацией.

Информационная открытость деятельности Ассоциации и ее членов обеспечивается в соответствии Положением «О профессиональных стандартах Республиканской Ассоциации Риэлторов  в области рекламы».
 Контроль за исполнением Положения осуществляет  образованная в составе Ассоциации Комиссия по информации и рекламе.

Непосредственное информационное обеспечение осуществляется через издающийся при поддержке Ассоциации еженедельный справочник «Обмен продажа жилья». Для более полного информационного обмена завершается разработка информационного веб-сайта и информационной базы Республиканской Ассоциации Риэлторов. 
Одним из условий эффективности реализации федерального законодательства по саморегулированию предпринимательской деятельности, является широкая разъяснительная работа.

Вопросы по саморегулированию риэлторской деятельности в Удмуртской Республике, по инициативе Республиканской Ассоциации Риэлторов обсуждались: на Республиканской конференции «Профессионалы  рынка недвижимости Удмуртской Республики» (май 2008 г.), на круглом столе под председательством Главного Федерального инспектора по УР А.Н. Кобзева (июнь 2008 г.), на заседании политклуба партии «ЕДИНАЯ РОССИЯ» (июнь 2008 г.) и Общественной Палаты города Ижевска (июль 2008 г.), на Республиканской «Ярмарке недвижимости» (октябрь 2008 г.), на совместном заседании в Общественных палат Удмуртской республики и г. Ижевска (декабрь 2008 г.), на Круглом столе с участием представителей Агентств недвижимости г. Ижевска под председательством руководителя ФГП «Ростехинвентаризация-Федеральное БТИ» Шеина В.А. (декабрь 2008 г.).
6.Система добровольной сертификации риэлторских услуг.

Одним из ключевых механизмов реализации системы саморегулирования предпринимательской деятельности является Добровольная сертификация риэлторских (брокерских) услуг.
Основными целями сертификации брокерских услуг являются:

· Обеспечение соответствия оказываемых риэлторских услуг установленным показателям качества;

· Содействие потребителям в выборе услуг высокого качества;

· Повышение конкурентоспособности участников рынка недвижимости;

· Продвижение риэлторских услуг, соответствующих требованиям, обеспечивающим качество оказываемых услуг.

7. Общий план работ по сертификации риэлторских услуг
Основой мероприятий по сертификации риэлторских услуг является «Общероссийская  система разработанной Российской Гильдией Риэлторов и утвержденной Постановлением Госстандарта России в 2002 году.
Работы по сертификации риэлторских услуг в Удмуртской Республике проводятся Органом сертификации Республиканской Ассоциации Риэлторов на основании  Свидетельства соответствия выданного Ассоциации Российской Гильдией Риэлторов в 2008 г.
Общий план работ по сертификации риэлторских услуг включает в себя: проведение документальной проверки, проверки состояния офисного помещения и организации рабочих мест на их соответствие действующему законодательству и требованиям Правил и Стандартов осуществления риэлторской деятельности.

По итогам работ выдается сертификат на соответствие организации требованиям Общероссийской системы  добровольной сертификации услуг на рынке недвижимости Российской Федерации.

8. Обеспечение прав потребителей
Важным элементом в работе по обеспечению прав потребителей на получение безопасных и качественных риэлторских услуг является система доступности  и оперативного реагирования на обращения граждан и организаций по нарушениям в сфере оказания риэлторских услуг.
В рамках этой работы:

· Оказываются юридические консультации граждан;

· Дается оценка спорных ситуаций;

· Проводятся оформление и сопровождение исков в правоохранительных органах.

9. Общий план работ по работе с обращениями граждан и организаций
Важным и положительным примером в работе по обращениям граждан и организаций является взаимодействие негосударственного некоммерческого сектора с представителями государственных структур.

В нашем случае работа ведется на основании Соглашения о сотрудничестве между Республиканской Ассоциацией Риэлторов и ФГУП «Ростехинветаризация», где ФГП «Ростехинвентаризация» выступает уполномоченным органом «Республиканской Ассоциации риэлторов, в том числе осуществляет функции оператора и обеспечивает юридического сопровождение спорных вопросов.

Функции оператора уполномоченного органа регулируются утвержденной сторонами Инструкцией уполномоченного должностного лица, в соответствии с которой все обращения подлежат регистрации и учету. При этом письменные обращения, после рассмотрения, направляются в соответствующие контрольно-надзорные органы органов государственной и муниципальной власти. Обращения связанные с деятельностью членов Республиканской Ассоциацией Риэлторов рассматриваются в досудебном порядке в Комитете по этике Ассоциации, на основании Правил и стандартов риэлторской деятельности. Кроме того возможный ущерб граждан (организаций) при сделках с членами Республиканской Ассоциации Риэлторов гарантируется Договором о страховании коллективной ответственности в Страховой компании «Альфа-страхование».
Консультации и документальное оформление нарушений для предъявления претензий в соответствующие судебные и контрольно-надзорные органы осуществляются юридическим отделом уполномоченного органа Республиканской Ассоциации Риэлторов – ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ».

10. Основные проблемы и пути решения
Исторические традиции эволюционного становления  соморегулирования предпринимательской деятельности в странах с развитой рыночной экономикой насчитывают несколько столетий. Исходя из опыта рыночного развития этих стран можно выделить следующие основные проблемы, которые влияют на процессы становления саморегулирования риэлторской деятельности в Российской Федерации и Удмуртской Республике.
Одной из основных проблем в развитии цивилизованного рынка недвижимости является низкая культура потребления населением и главным барьером в этом является отсутствие информированности потребителя об условиях предоставления качественных (сертифицированных) и некачествых услуг. В этих условиях, потребитель практически лишен права выбора и ориентируется в основном на низкие цены. Одновременно практика показывает, что изначально заявленные  «некомпетентным» риэлтором, в дальнейшем вырастают до среднеустановленных. Кроме того большинство таких сделок имеют значительные послепродажные риски, велика вероятность совершения мошеннических действий.

Одним из путей в повышении культуры потребления является масштабное информирование населения  об условиях при которых потребитель гарантирован на получение качественных и безопасных услуг. Положительным примером в этом является ситуация на «вещевом рынке», где потребитель имеет возможность выбора: или покупать товар в магазине или на вещевом рынке, где товар можно приобрести дешевле, но при существенном снижении порогов обеспечения качества и безопасности товара.
Аналогичной проблемой, является низкая культура оказания риэлторских услуг. В тоже время главным барьером в этом является доступность для несоблюдения или ненадлежащего соблюдения установленных норм в части регулирования предпринимательской деятельности. При этом, не неся «вынужденных» дополнительных затрат необходимых для ведения добросовестной предпринимательской деятельности, такие предприниматели получают конкурентные преимущества, при этом цены на их услуги устанавливаются в среднем по рынку, что позволяет получать «сверхустановленную» прибыль, одновременно не уплачивая налоги и другие социальные платежи.

Одним из путей в устранении недобросовестного ведения предпринимательской деятельности является  предупреждение факторов конкурентных преимуществ извлекающих недобросовестными предпринимателями.

Вытекающей из предыдущей, является проблема избирательного подхода контрольно-надзорных органов при осуществлении контрольно-надзорных функций. Пресловутая величина «50 проверок в год» вытекает из того что проверкам в основном подвергаются предприниматели которые стремятся вести бизнес открыто и публично и чье местонахождения нетрудно установить. В противном случае, при существующем количественном диспаритете у контрольно-надзорных органов просто физически не хватило бы ни сил не возможностей осуществить даже по одной проверке.
Одним из путей в устранении барьера может стать системная работа (борьба) с устранением факторов влияющих на развитие незаконного предпринимательства.

И обобщающей проблемой является отсутствие реального взаимодействия и механизмов организации обратной связи органов власти с предпринимателями и их объединениями.
11. Предложения по эффективности реализации

ФЗ «О саморегулируемых организациях».

В целях формирования цивилизованных отношений в сфере операций с недвижимым имуществом, аренды и предоставления риэлторских услуг, защиты населения от недобросовестных действий на рынке недвижимости и повышения качества риэлторских услуг, в соответствии с Законом Удмуртской Республики  от 11.11.2003г. №49-РЗ «О взаимодействии органов государственной власти Удмуртской Республики с негосударственными некоммерческими организациями», предлагается обратиться:

1. К Президенту Удмуртской Республики А.А. Волкову, к Главному Федеральному инспектору по Удмуртской Республике А.Н. Кобзеву, к руководителям соответствующих территориальных органов федеральных органов государственной власти УР, к руководителям соответствующих органов государственной власти УР, к главам муниципальных образований с предложением о выработке механизмов, направленных:

· на пресечение противоправных действий связанных с незаконным предпринимательством и недобросовестной конкуренцией в сфере операций с недвижимым имуществом, аренды и предоставления риэлторских услуг; 

· на предупреждение недобросовестных действий и мошенничества при государственной регистрации сделок с недвижимостью;

· на повышение эффективности мер по обеспечению качества и безопасности предоставления риэлторских услуг, а также просвещение населения в области защиты прав потребителей в сфере недвижимости;

· на взаимодействие с объединениями предпринимателей при осуществлении государственного контроля (надзора) и муниципального контроля.

2. К предпринимателям, осуществляющим деятельность в сфере операций с недвижимым имуществом, аренды и предоставления риэлторских услуг с предложением о принятии мер, направленных:

· на формирование профессиональных регламентов (правил и стандартов) качества и обычаев делового оборота;

· на обеспечение качества и безопасности предоставления риэлторских услуг;

· на развитие системы страхования ответственности и обеспечения гарантий по сделкам с недвижимостью;

· на внедрение в практику механизмов досудебного разрешения споров и конфликтов;

· на повышение профессионального уровня и организацию сервиса оказания услуг.

3. Совместно с Общественной палатой УР и иными институтами гражданского общества регулярно осуществлять мониторинг общественного мнения относительно качества и безопасности услуг в сфере операций с недвижимым имуществом, аренды и предоставления риэлторских услуг.
____________________________________________________________
