Внимание! Этот материал был опубликован в издании «Аксиома» (журнал о строительстве, дизане и пр.), поэтому не используйте этот материал или его части без согласования с правообладателем.

ПРЕСТУПЛЕНИЕ БЕЗ НАКАЗАНИЯ
Современные аферы на рынке недвижимости: почему, как и надолго ли?

«В половине двенадцатого с северо-запада, со стороны деревни Чмаровки, в Старгород вошел молодой человек лет двадцати восьми. У него не было даже пальто. В город молодой человек вошел в зеленом, узком, в талию, костюме. Его могучая шея была несколько раз обернута старым шерстяным шарфом, ноги были в лаковых штиблетах с замшевым верхом апельсинного цвета. Носков под штиблетами не было».
Именно так начинается история одного из талантливейших жуликов, промышлявших на территории Восточной Европы и Азии, − Остапа Бендера. Многочисленная армия его последователей без конца пополняется, продолжая изымать денежные знаки у слишком доверчивых граждан. Их облик сегодня, конечно, значительно отличается от облика комбинатора. Знаменательно и то, что значительное количество мошенников современной Украины сосредоточено на рынке жилой недвижимости – одном из наиболее динамично развивающихся сегментов экономики страны. Еще одна особенность: современные аферисты работают в различных сферах. Ими могут быть и риэлторы, и продавцы, и застройщики, и покупатели.
Количество сообщений о том или ином виде мошенничества, появляющемся на рынке, постоянно увеличивается. Даже несмотря на огромное количество информации, призванной повысить бдительность общества. Причина подобного размаха – несовершенство существующего законодательства. 
«Отъем или увод денег варьируется в зависимости от обстоятельств. У меня лично есть четыреста сравнительно честных способов отъема. Но не в способах дело» (О. Бендер)

Вот только количество способов, с помощью которых современные Остапы улучшают свое благосостояние, значительно превосходит заявленную командором цифру. Возможно, дело в пытливости ума наших соотечественников, позволяющей никогда не останавливаться на достигнутом, или в чем-то другом, но создать полный список всех схем мошенничества вряд ли когда-то станет возможно. «Лохотрон», «пастухи», «купи-продайки», «втюхивание», «куклы» и пр. – это только азы. Более подробно можно рассмотреть все схемы обмана, разделив их для простоты на три сегмента. Застройщик, продавец, покупатель. Ну и, конечно, необходимо еще вооружиться законом «Об инвестиционной деятельности» и «О финансово-кредитных механизмах и управлении имуществом при строительстве жилья и операциях с недвижимостью».
«Вы с ума сошли! Я протестую! Вы не имеете права! Есть же, наконец, ЗАКОН!» (А. Изнуренков)

А закон украинский имеет столько противоречий, что можно действительно сойти с ума. Так, например, ситуация, возникшая вокруг компании «Элита-Центр», стала причиной внесения изменений в закон Украины «Об инвестиционной деятельности». Теперь застройщикам запрещено привлекать непосредственно денежные средства инвестора с помощью так называемого инвестдоговора, который, по мнению специалистов, уже на законодательном уровне содержал в себе финансовую пирамиду.
Теперь в законе прописано, что финансирование строительства может производиться через фонды финансирования строительства (ФФС), фонды операций с недвижимостью (ФОН), негосударственные пенсионные фонды (НПФ) и институты совместного инвестирования (ИСИ), а также посредством выпуска целевых облигаций. Наиболее безопасными из перечисленных принято считать ФФС и финансирование строительства с помощью целевых облигаций. Однако ввиду того, что вложение финансов в несуществующий объект само по себе рискованное мероприятие, все эти инструменты могут быть использованы для финансирования строительства как добросовестными компаниями, так и мошенниками. В случае же невыполнения какой-либо из сторон (застройщиком либо управителем) своих обязательств, возвращение капиталовложений становится проблематичным ввиду расплывчатости формулировок. Статья 1044 ГКУ гласит, что прекращение договора возможно в случае «отказа управляющего или установителя управления от договора управления имуществом в связи с невозможностью управляющего осуществлять управление имуществом» (ст. 1044 ГКУ), не конкретизируя, каким образом можно оценить эту «невозможность».
В то же время закон позволяет ФФС работать одновременно с несколькими объектами, это влечет за собой рассеивание усилий управителя и, как следствие, недобросовестное управление имуществом либо же нецелевое использование средств инвестора и, как один из вариантов развития ситуации, – возникновение очередной финансовой пирамиды. Еще один минус такого метода финансирования в строительство – подконтрольность ФФС непосредственно застройщику. В этом случае управитель будет заботиться не об интересах инвестора, а с точностью до наоборот. 
«Лед тронулся, господа присяжные заседатели! Лед — тронулся!» (О.Бендер)

Вот только в какую сторону потащит он восседающих на льдинах и желающих приобрести недвижимость граждан, неизвестно. Второй метод финасирования строительства также имеет свои подводные камни. Сегодня целевые «строительные» облигации преимущественно представлены на фондовом рынке как целевые облигации под квадратные метры (0,01 м²; 0,5 м² и 1 м²) и непосредственно под помещения. Помещениями выступают жилые, нежилые площади, паркинги, машиноместа и пр.). Защита инвестора в случае выбора такого метода финансирования осуществляется, с одной стороны, Национальным рейтинговым агентством, которое присваивает кредитный рейтинг облигациям, изучая деятельность компании на протяжении последних пяти лет. 
Что же касается слабых мест, то они представлены несколькими позициями. Так, квадратный метр – достаточно абстрактное понятие как для товара. Облигации до сих пор не внесены в перечень документов, на основании которых может быть оформлено право собственности на купленные в новостройках площади. Поэтому в случае приобретения облигаций нет никакой гарантии получения обещанного помещения в обещанном доме.
Выпуск застройщиком облигаций не является торговлей ценными бумагами − а соответственно и финансовой услугой − и не требует лицензирования. Этот аспект также таит в себе некоторую опасность: нет лицензии – нет должного контроля со стороны государственных органов; нет должного контроля – нет ответственности.

И последнее. Обмен облигаций на квартиру возможен только в течение нескольких месяцев. Если инвестор не предъявит в указанный в проспектах эмиссий застройщика срок всех необходимых документов, застройщик освобождается от каких-либо обязательств. 
«Но аттестат? У него ведь был отличный аттестат?» (Киса Воробьянинов)

Итак, несмотря на законодательный запрет непосредственного инвестирования физическими и юридическими лицами в строительство и наличие двух достаточно безопасных методов финансирования, риск остаться с носом при покупке жилья в строящихся зданиях достаточно велик. Для его уменьшения следует просто более внимательно отнестись к вопросу и изучить его со всех сторон.

Изначально следует проверить застройщика на наличие ряда необходимых документов: актов на землю, разрешения на строительство, утвержденной проектной документации, лицензии на осуществление строительной деятельности, разрешения на проведение строительных работ. Это минимальный пакет документов, необходимых для проверки надежности застройщика.

Проверка управителя, если речь идет о ФФС, также имеет несколько этапов. Первоначально необходимо внимательно изучить Правила Фонда, чтобы знать о возможных штрафных санкциях, обязанностях управителя, сроках окончания строительства и условия его финансирования. Проверить место застройки лично, удостовериться, что именно здесь к определенному сроку указанным в договоре застройщиком будет возведено здание, профинансированное именно тем ФФС, с Правилами которого Вы были ознакомлены. Особое внимание следует уделять и параметрам и техническим характеристикам будущей квартиры.

Еще один способ обезопасить себя при покупке недвижимости – застраховать покупаемое имущество, а равно и свою инвестицию. Это повышает общие затраты, однако минимизирует риски.
«Спокойно, спокойно. За дело берусь я. Заседание продолжается. Кстати, нам с вами нужно заключить небольшой договорчик» (О.Бендер)

Такова ситуация на рынке новостроящихся зданий. В то же время, не все спокойно и на рынке вторичной недвижимости, где основное количество подводных камней находится на стадии заключении сделки купли-продажи. При этом здесь злоупотребления имеют место как со стороны продавца, так и с позиции покупателя. В связи с этим следует отметить значительное количество уголовных дел, возбужденных по факту фальсификации документов, решений судов, справок БТИ и т.д.

Любая квартира или дом имеет свою историю. И в зависимости от исторических эпох, прожитых каждым конкретным помещением, находится также степень опасности лишиться купленных квадратных метров. Так, например, в случае покупки квартиры по доверенности высок риск столкнуться с поддельным документом, выписанным несуществующим нотариусом, в то время как истинный хозяин уехал в отпуск. Или, например, при приватизации квартиры не были внесены в справку несовершеннолетние дети. В этом случае также возможно признание приватизации недействительной старым хозяином. Самый распространенный случай мошенничества – при продаже унаследованной квартиры. Имеют место и случаи открытия «лженотариальных» фирм, которые и занимаются проведением нелегальных операций по продаже недвижимого имущества. Конечно же, попытка доказательства своих прав на приобретенное жилье даже через суд ничего не даст.
Единственный вариант, который сможет спасти при попадании покупателя на подобные махинации, – это страхование рисков потери права собственности. В этом случае страховая компания возмещает убытки при установлении в судебном порядке прав третьих лиц на купленную жилплощадь. Тем не менее, не многие страховые компании Украины готовы взять на себя ответственность в столь ненадежном деле. Еще одно предостережение, о котором говорят не только риэлторы, но и законодательные органы, – указание подлинной суммы сделки в договоре купли-продажи. Пусть это повлечет за собой большие государственные пошлины и пенсионный сбор, однако в то же время частично обезопасит нового владельца от потери денежных знаков в случае принудительного расторжения сделки.
«Все существо его протестовало против краж, но не красть он не мог. Он крал, и ему было стыдно. Крал он постоянно, постоянно стыдился, и поэтому его хорошо бритые щечки всегда горели румянцем смущения, стыдливости, застенчивости и конфуза»

Следует, конечно же, упомянуть и о том, что на приманки мошенников попадаются не только продавцы-покупатели недвижимости, но и профессиональные риэлторы. Сегодня количество таких махинаций уменьшается – серьезные агентства недвижимости проверяют не только историю и истинных владельцев поступающих на продажу помещений, но и покупателей. Ранее же, очень много сделок срывалось вследствие простой переклейки клиентом фотографии в паспорте. Кроме этого существуют и другие способы…
Иногда «порядочные» покупатели провоцируют сговорчивого риэлтора внести N-ную сумму аванса за квартиру (сами они в это время находятся «вне городской черты»), после чего на следующий день отказываются от сделки. В этом случае имеет место сговор продавец-покупатель. Или, например, поступает предложение «горящей» квартиры с обещанием хороших комиссионных – после чего «продавец» скрывается вместе с полученным авансом, а вся ответственность ложится на кого? Правильно, на посредника. 

«…Первая фраза была очеркнута синим карандашом и гласила: «Все крупные современные состояния нажиты самым бесчестным путем»
И сегодня путь мошенничества, особенно на рынке недвижимости, становится одним из наиболее быстрых, когда речь идет о накоплении капитала. Конечно же, для того чтобы идти этим путем, мошенники должны отлично владеть всеми аспектами юриспруденции и знать в совершенстве человеческую психологию. Однако − если судить по опыту других стран и отталкиваться при составлении выводов от сегодняшней ситуации в Украине – получение необходимых для выманивания денежных знаков знаний очень быстро окупается. Существующее же законодательство всегда идет на шаг (или более) позади. Именно поэтому даже принятие новых законов не решает проблемы. Как уже говорилось выше, количество способов, с помощью которых современные Остапы улучшают свое благосостояние…
Автор благодарит отечественное законодательство, И. Ильфа и Е. Петрова за вдохновение, а также АН «Аксиома» за помощь в создании материала.
Врезка – словарь (обязательно!!!) 1:

Управитель – финансовая организация, которая от своего имени действует в интересах установителей (инвесторов) управления имуществом и осуществляет управление привлеченными средствами согласно законодательству, правилам фонда (имеется ввиду ФФС) и получила в установленном порядке разрешение\лицензию.

Врезка 2:

Финансирование строительства может производиться через фонды финансирования строительства (ФФС), фонды операций с недвижимостью (ФОН), негосударственные пенсионные фонды (НПФ) и институты совместного инвестирования (ИСИ), а также посредством выпуска целевых облигаций (Закон «Об инвестиционной деятельности»).
Врезка 3:

В зависимости от исторических эпох, прожитых каждым конкретным помещением, находится также степень опасности лишиться купленных квадратных метров.

Врезка 4:

Для уменьшения риска, неизбежного при инвестировании в строящееся жилье, следует просто более внимательно отнестись к вопросу и изучить его со всех сторон.

Врезка 5:

Любой существующий сегодня метод финансирования строительства имеет свои подводные камни.
