ДОГОВОР ДОВЕРИТЕЛЬНОГО УПРАВЛЕНИЯ 
НЕДВИЖИМЫМ ИМУЩЕСТВОМ №____

г. Казань  


                               
“___”_______________  2006  г.

Организация: _____________________________, в лице ___________________, действующего на основании ______________________,  именуемая в дальнейшем «Учредитель управления 1», 

гражданин (Ф.И.О.)                             , паспорт серии _____________________ выдан _____________________________., зарегистрирован по адресу______________ _________________________, именуемый в дальнейшем «Учредитель управления 2», именуемые   совместно в дальнейшем “Учредители управления” с одной стороны,

 Организация _______________________________________, именуемый в дальнейшем “Управляющий”, в лице ___________________________, действующего на основании __________________________________________, с другой стороны,  вместе именуемые в дальнейшем “Стороны”, заключили настоя​щий договор о нижеследующем.

1. Предмет договора

1.1. Учредители управления передают Управляющему в доверительное управление нежилое недвижимое имущество                           , находящийся по адресу:__________________________ с общей площадью ________(___________________)  кв.м., план здания является неотъемлемой частью настоящего договора (приложение 1), именуемое в дальнейшем «Объект». а Управ​ляющий обязуется осуществлять управление этим имуществом в интересах Уч​редителей управления или указанных ими лиц (выгодоприобретателей).

1.2. Указанный Объект принадлежит Учредителям управления на праве общей долевой собственности. Доли Учредителей управления в праве собственности на Объект (именуемые в дальнейшем Доли) распределены следующим образом: 

Учредитель 1 является собственником ___/_____ (__________из___________) Долей в праве долевой собственности на Объект.

Учредитель 2 является собственником ___/______ (__________из___________) Долей в праве долевой собственности на Объект.

1.3. Передача имущества в доверительное управление не влечет перехода права собственности на него к Управляющему.

1.4. Выгодоприобретателем по настоящему договору являются Учредители  управления. 

1.5. Целью доверительного управления Объектом является максимальное из​влечение прибыли от использования Объекта единственным способом: только путем передачи Объекта в аренду с правом субаренды. Арендные платежи конечных пользователей должны соответствовать сложившимся рыночным ценам. 

1.6. Объект принадлежит Учредителям управления на пра​ве собственности и свободен от прав третьих лиц. Учредители управления гарантируют, что Объект в хозяйственном ведении или оперативном управлении не состоит.

1.7. Объект передается в доверительное управление сроком на 5 лет. 

1.8. Стороны договариваются о том, что на период действия договора Доверительного Управления раздел Объекта, находящегося в долевой собственности, и выдел из него Доли в натуре  – не допускается.

1.9. Владельцы имущества находящегося в доверительном управлении несут риск убытков, связанных с изменением рыночной стоимости имущества, находящегося в доверительном управлении. 

Объект передается в доверительное управление застрахованным Учредителями управления от всех видов рисков предусмотренных имущественным страхованием, в том числе противоправных действий третьих лиц. Обязанность ежегодного продления договора страхования Объекта лежит на Учредителях управления.

2. Права и обязанности сторон 

2.1. Управляющий:

2.1.1. Управляющий, осуществляя доверительное управление Объектом, впра​ве совершать в отношении Объекта только те юридические и фактические действия в интересах Учредителей управления, которые направлены на максимальное из​влечение прибыли от передачи Объекта в аренду с правом субаренды, то есть цели указанной в п. 1.5 настоящего договора.

2.1.2. Управляющий совершает сделки с переданным в доверительное управле​ние имуществом (Объектом) от своего имени, указывая при этом, что он действует в каче​стве такого Управляющего.

При отсутствии указания о действии Управляющего в этом качестве Управ​ляющий обязывается перед третьими лицами лично и отвечает перед ними только принадлежащим ему имуществом.

Права, приобретенные Управляющим в результате действий по доверительному управлению имуществом, включаются в состав переданного в доверительное управление имущества. Обязанности, возникшие в результате таких действий доверительного Управляющего, исполняются за счет этого имущества. При этом действия Управляющего по доверительному управлению имуществом ограничены настоящим договором (п. 1.5. и п. 2.1.1.), а действия Управляющего выходящие за пределы этих ограничений считаются противоправными. В том числе, Управляющий не в праве:

- совершать сделки влекущие за собой  залог, отчуждение имущества переданного в доверительное управление;

- безвозмездно отчуждать имущество находящееся в доверительном управлении;

- получать на условиях договоров займа и кредитных договоров денежные средства, подлежащие возврату за счет имущества находящегося в доверительном управлении;

- представлять займы за счет имущества находящегося в доверительном управлении;

- использовать имущество, находящееся в доверительном управлении  для обеспечения исполнения собственных обязательств, не связанных с доверительным управлением имуществом, или для исполнения обязательств третьих лиц;

- отчуждать собственное имущество в состав имущества находящегося в доверительном управлении, 

2.1.3. Управляющий обособляет переданное ему в доверительное управление имущество, от другого своего имущества.

2.1.4. Переданное в доверительное управление имущество отражается у Управ​ляющего на отдельном балансе, и по нему ведется самостоятельный учет. 

2.1.5. Для расчетов по деятельности, связанной с доверительным управлением, Управляющий открывает отдельный банковский счет. 

2.1.6. Управляющий осуществляет в пределах, предусмотренных законом и на​стоящим договором, правомочия собственника в отношении имущества, пере​данного в доверительное управление. 

2.1.7. Управляющий самостоятельно и за счет расходов по доверительному управлению имуществом:

· обеспечивает сохранность имущества;

· осуществляет текущий и капитальный ремонт имущества;

· осуществляет эксплуатацию инженерных сетей и электрооборудования;

· производит все платежи, связанные с эксплуатацией имущества. 

2.1.8. Управляющий осуществляет контроль за соблюдением противопожар​ных, санитарных и иных норм, установленных действующим законодательст​вом.

2.1.9. Для защиты прав на имущество, находящееся в доверительном управ​лении, Управляющий вправе требовать всякого устранения нарушения его прав.

2.1.10. Управляющий вправе предъявлять иски и выступать ответчиком по искам в суде в связи с осуществлением деятельности по доверительному управлению имуществом. 

2.1.11. Управляющий обязан определять ежемесячно нарастающим итогом доходы и расходы  по доверительному управляению имуществом и представлять уредителям управляения (выгодоприобрететелям) сведения о полученном финансовом результате для учета этого результата каждым Учредителем управления (выгодоприобретателем) при определении налоговой базы, соразмерно его доли.        + ПЛАТЕЖИ
В целях вычисления финансового результата Доходы по передаче Объекта в аренду с правом субаренды учитываются по величине арендной платы конечных субарендаторов (арендаторов). При этом дисконты арендаторам сдающим умущество в субаренду учитываются как расходы по доверительному управлению (повтор пункта 4).

Норматив всех ежемесячных расходов по доверительному управлению имуществом включая вознаграждение Управляющего устанавливается в размере 60%  (шестьдесят процентов) от ежемесячных доходов. 

В целях налогового учета полученный финансовый результат должен быть дополнительно представлен в виде учитываемых доходов и расходов на отдельном балансе по доверительному управлению имуществом.

2.1.12. Ежегодно не позднее 27 февраля года, следующего за отчетным, Управляющий представляет Учредителям управления отчет о своей деятельности по доверительному управлению иму​ществом.

Отчет предоставляется Учредителям управления в письменной форме и должен содержать информацию о совершенных Управляющим сделках и иных действий с имуще​ством, сумме полученных доходов за отчетный период от использования иму​щества, сумме расходов Управляющего, связанных с выполнением обязательств по настоящему договору.

К отчету Управляющий должен представить финансовые документы, подтвер​ждающие информацию, изложенную в отчете. 

2.1.13. Управляющий осуществляет доверительное управление имуществом лично.

Управляющий может поручить другому лицу совершать от имени доверитель​ного Управляющего действия, необходимые для управления имуществом с согласия Учредителей управления, принятом на общем собрании Учредителей управления. При этом Управляющий отвечает за дейст​вия избранного им поверенного как за свои собственные. 

2.1.14. Управляющий не вправе без согласия Учредителей управления отчуждать имущество, вносить какие-либо изменения в имущество (кроме текущего и капитального ремонта), включая снос или возведение стен, изменение планировки здания, изменение целевого назначения здания.

2.2. Учредители управления:

2.2.1. В течение 9 (девяти) календарных дней с момента подписания настоящего договора под​готавливают документы и подают их для государственной регистрации. Расходы по нотариальному оформлению и государственной регистрации на​стоящего договора несут Учредители управления.

2.2.2. Учредители доверительного управления в течение 9 (девяти) календарных дней с момента го​сударственной регистрации настоящего договора передают имущество Управ​ляющему.

Передача имущества осуществляется по акту приема-передачи, в котором ука​зывается:

дата и место составления акта;

наименование сторон;

перечень имущества (наименование, количество);

состояние имущества на момент передачи.

2.2.3. Учредители управления в течение срока действия настоящего договора вправе осуще​ствлять контроль за деятельностью Управляющего путем ознакомления с финан​совой и бухгалтерской и иной документацией Управляющего, осмотра имуще​ства.

2.2.4. Учредители уплачивают Управляющему вознаграждение, а также возмеща​ет расходы Управляющего в порядке и сроки, установленные разделом 4 на​стоящего договора.

2.2.5. Учредители управления самостоятельно производят страхование объектов доверительного управления от всех видов рисков предусмотренных имущественным страхованием, в том числе противоправных действий третьих лиц. (примерный повтор п1.9.)

2.2.6.  Учредители управления в случае утраты доверия к управляющему вправе предъявлять ему иск о досрочном прекращении  настоящего договора.

2.2.7. Все Учредители управления в течение действия договора доверительного управления  согласны с продажей Долей в праве собственности  на Объект на публичных торгах. 

В связи с согласием на продажу Долей на публичных торгах все Учредители управления, отказываются  от осуществления преимущественного права приобретения других Долей в праве собственности  на Объект.

Каждый Учредитель управления в течение действия настоящего договора доверительного управления  может продать всю или часть своей Доли третьему лицу на публичных торгах. 
Покупатель Доли имущества находящегося в доверительном управлении присоединяется к настоящему договору доверительного управления в целом.

Покупатель является правопреемником Продавца Доли в договоре доверительного управления, соразмерно купленной всей или части Доли. К Покупателю переходят все права и  обязанности Продавца Доли по договору доверительного управления, возникшие до момента заключения настоящего договора.

Присоединение к договору доверительного управления имуществом означает так же согласие Покупателя с продажей Долей в праве собственности  на Объект на публичных торгах, и отказ Покупателя  от осуществления им преимущественного права приобретения других Долей в праве собственности  на Объект. 

Присоединение к договору доверительного управления имуществом осуществляется путем приобретения Доли имущества находящегося в доверительном управлении, с обязательной государственной регистрацией.

3. Порядок наследования 

3.1. Доли в общей долевой собственности переходят к наследникам Учредителей управления, в порядке  установленном действующим законодательством.

3.2. До принятия наследства наследником умершего Учредителя управления, права умершего Учредителя управления осуществляются, а его обязанности исполняются лицом, указанным в завещании, а при отсутствии такого лица управляющим, назначенным нотариусом.

4. Вознаграждение Управляющего

Вознаграждение управляющего включается в расходы  по доверительному управлению имуществом.

Норматив всех ежемесячных расходов по доверительному управлению имуществом устанавливается в размере 60% от ежемесячных доходов. Распределение по статьям расходов в пределах норматива Управляющий устанавливает  самостоятельно, при этом вся экономия по статьям расходов засчитывается в вознаграждение Управляющему, а величина превышения статей расходов снижает вознаграждение Управляющего.

Доходы по передаче Объекта в аренду с правом субаренды учитываются по величине арендной платы конечных субарендаторов (арендаторов). При этом дисконты арендаторам сдающим умущество в субаренду учитываются как расходы по доверительному управлению.

Учет доходов и расходов ведется Управляющим ежемесячно нарастающим итогом с начала года. 

4.1. + ПЛАТЕЖИ: 

4.2. + … возмещение Управляющему расходов, понесенных им при доверительном управлении имуществом.
5. Ответственность сторон

5.1. Не допускается обращение взыскания по долгам Учредителя управления на имущество, переданное им в доверительное управление, за исключением несо​стоятельности (банкротства) этого лица.

5.2. Управляющий, не проявивший при доверительном управлении имуществом должной заботливости об интересах Учредителей управления, возмещает им упущенную выгоду за время доверительного управления имуществом и убыт​ки, причиненные утратой или повреждением имущества, с учетом его естест​венного износа, а также упущенную выгоду.
5.3. Управляющий несет ответственность за причиненные убытки, если не до​кажет, что эти убытки произошли вследствие непреодолимой силы либо дейст​вий Учредителей управления.

5.4. Долги по обязательствам, возникшим в связи с доверительным управлением имуществом, погашаются за счет этого имущества. В случае недостаточности этого имущества взыскание может быть обращено на имущество Управляюще​го, а при недостаточности и его имущества – на имущество Учредителей управле​ния, не переданное в доверительное управление. При этом действия Управляющего по доверительному управлению имуществом ограничены настоящим договором (п. 1.5. и п. 2.1.1.), а действия Управляющего выходящие за пределы этих ограничений считаются противоправными.

6. Общее собрание Учредителей управления 

6.1 . Общее собрание Учредителей управления принимает решения по вопросам:

а) утверждения изменений и дополнений, вносимых в договор доверительного управления, в части:

- увеличения вознаграждения управляющему, аудитору и оценщику;

- расширения видов и увеличения максимального размера расходов, связанных с доверительным управлением имуществом;

б) передачи прав и обязанностей по договору доверительного управления имуществом другому  управляющему;

в) прекращения договора доверительного управления имуществом.

6.2 Общее собрание Учредителей управления  может быть созвано Управляющим по собственной инициативе или по письменному требованию учредителей управления являющихся собственниками  не менее 10 процентов от  общего количества имущества находящегося в доверительном управлении на дату подачи требования о созыве общего собрания учредителей управления .

Общее собрание Учредителей управления  может проводиться в очной и заочной форме.

6.3.  Письменное требование Учредителей управления о созыве общего собрания должно содержать причины его созыва, а также повестку дня общего собрания. Письменное требование о созыве общего собрания должно быть направлено управляющему заказным письмом с уведомлением. 

6.4. Управляющий обязан в течение 14 дней, с момента получения требования о созыве общего собрания, уведомить остальных Учредителей управления, провести общее собрание учредителей управления. 

6.5. Управляющий не вправе вносить изменения в повестку дня общего собрания учредителей управления созванного по требованию Учредителей управления. 

6.6. Общее собрания Учредителей управления считается состоявшимся при кворуме приявших в нем участие в три четверти от общего количества голосов, предоставляемых Учредителями управления в соответствии с количеством принадлежащих им Долей в имуществе находящимся в доверительном управлении, на дату принятия решения о созыве общего собрания Учредителей управления. То есть общее собрание Учредителей управления должно представлять интересы собственников владеющих не менее чем тремя четвертями Долей в праве общей собственности на Объект. 

6.6. Решения общего собрания Учредителей управления принимаются единогласно всеми Учредителями управления принявшими участие в общем собрании Учредителей управления. 

6.4. Управляющий имуществом, находящимся в доверительном управлении, обязан довести до сведения  всех Учредителей управления сообщения об изменениях и дополнениях, вносимых в договор доверительного управления по решению общего собрания Учредителей управления. 

7. Оценка имущества, находящегося в доверительном управлении и Государственная регистрация перехода права собственности.
7.1.  Оценка стоимости имущества находящегося в доверительном управлении производится независимым оценщиком.

7.2. Оценка стоимости имущества, осуществляется при передаче его в доверительное управление, а также не реже одного раза в год - на 1 января каждого года.

7.3. Заявления о государственной регистрации права общей долевой собственности владельцев долей имущества находящегося в доверительном управлении представляются доверительным Управляющим, в доверительном управлении которого находится имущество, либо собственниками Долей и их доверенными лицами.

8. Прочие условия

8.1. Настоящий договор вступает в силу с момента его государственной регист​рации и продолжает свое действие в течение 5 лет. При отсутствии заявления одной из сторон о прекращении договора по окон​чании срока его действия он считается продленным на тот же срок и на тех же условиях, какие предусмотрены настоящим договором. 

Учредители управления принимают решение о прекращении договора решением Общего собрания Учредителей управления.

8.2. Настоящий договор составлен в трех экземплярах, по одному для каждой стороны.

8.3. Все изменения и дополнения к настоящему договору вступают в силу для сторон только после их государственной регистрации. 

8.4. Основаниями прекращения настоящего договора являются:

- ликвидации юридического лица, являющегося доверительным управляющим либо признания его несостоятельным  (банкротом).

- отказа доверительного Управляющего или Учредителей управления от осуществления доверительного управления в связи с невозможностью для доверительного управляющего лично осуществлять доверительное управление имуществом.

Не являются основаниями прекращения настоящего договора:
- смерть гражданина являющегося выгодоприобретателем или ликвидации юридического лица – выгодоприобретателя;

-  отказа выгодоприобретателя от выгод по договору;

- признания несостоятельным (банкротом) гражданина – предпринимателя, являющегося одним из Учредителей управления.

- ликвидации юридического лица, являющегося одним из Учредителей доверительного управления либо признания его несостоятельным  (банкротом).

8.5. При досрочном расторжении настоящего договора в случаях, не предусмотренных п. 8.4. настоящего договора, по инициативе Учредителя управления, доверительному Управляющему выплачивается обусловленная договором сумма вознаграждения за весь период, на который был заключен настоящий договор.

8.6. При досрочном расторжении настоящего договора в случаях не предусмотренных п. 8.4. настоящего договора, по инициативе доверительного Управляющего, Учредителям управления  и выгодоприобретателям выплачивается сумма упущенной выгоды за весь период на который был заключен настоящий договор.

8.7. При отказе одной стороны от договора другая сторона должна быть уве​домлена об этом за 3 мес. до прекращения договора.

8.8. При прекращении настоящего договора находящееся в доверительном управлении имущество Управляющий обязан передать Учредителям управления в течение 9 (девяти) календарных дней.

9. Адреса, реквизиты и подписи сторон

9.1. Учредитель 1: __________________________________________________

9.2. Учредитель 2:__________________________________________________

9.3. Управляющий: _________________________________________________

АКТ ПРИЕМА-ПЕРЕДАЧИ ИМУЩЕСТВА В ДОВЕРИТЕЛЬНОЕ УПРАВЛЕНИЕ

г. Казань





«___»_________2006 г.

Организация: _____________________________, в лице ___________________, действующего на основании ______________________,  именуемая в дальнейшем «Учредитель управления 1», 

гражданин (Ф.И.О.) _________________, паспорт серии _____________________ выдан _____________________________., зарегистрирован по адресу______________ _________________________, именуемый в дальнейшем «Учредитель управления 2», именуемые   совместно в дальнейшем “Учредители управления” с одной стороны,

 Организация _______________________________________, именуемый в дальнейшем “Управляющий”, в лице ___________________________, действующего на основании __________________________________________, с другой стороны,  вместе именуемые в дальнейшем “Стороны”, заключили акт  о нижеследующем:

1.1. Учредители управления передают Управляющему в доверительное управление нежилое недвижимое имущество _____________________, находящийся по адресу: __________________________,  с общей площадью ______ (_______________________)  кв.м., план здания является неотъемлемой частью настоящего договора (приложение 1), именуемое в дальнейшем «Объект». а Управ​ляющий обязуется осуществлять управление этим имуществом в интересах Уч​редителей управления или указанных ими лиц (выгодоприобретателей).

1.2. Указанный Объект принадлежит Учредителям управления на праве общей долевой собственности. Доли Учредителей управления в праве собственности на Объект (именуемые в дальнейшем Доли) распределены следующим образом: 

Учредитель 1 является собственником ____/_____ (______________ из ________________) долей в праве долевой собственности на Объект.

Учредитель 2 является собственником ____/______ (_______________ из ________________) долей в праве долевой собственности на Объект. 

Состояние имущества на момент составления акта приема-передачи составляет:

1.___________________________________________________________________

2.___________________________________________________________________

Претензий по передаваемому имуществу у сторон не имеется.

Адреса, реквизиты и подписи сторон

Учредитель 1: __________________________________________________

Учредитель 2:__________________________________________________

Управляющий: _________________________________________________
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