Обманутый вкладчик - это надолго 

СТРОИТЕЛЬНАЯ АФЕРА.

Пока не будут приняты необходимые законы, защищающие интересы и права граждан, инвестирующих в первичное жилье, проблема 

пострадавших от аферы "Элита-Центр" и других недобросовестных компаний- 

застройщиков не решится  

На сессии Киевского городского совета 16 октября депутаты утвердили порядок 

возмещения убытков пострадавшим гражданам от преступной деятельности группы 

строительных компаний "ЭлитаЦентр" и проект договора о переуступке прав

требования и возобновления права потерпевшего на получение жилья. Эти

документы уже трижды выносили на рассмотрение и наконец, после долгих

отлагательств, их утвердили. "Порядок и договор, которые предложила

киевская администрация, были доработаны при участии правительственной

комиссии и секретариата президента, и почти по каждому пункту мы нашли

поддержку", - сообщил на сессии заместитель председателя

Киевгоргосадминистрации (КГГА) Владимир Головач. 

Однако конфликт не исчерпан. Ведь выяснилось, что спорные пункты в

обновленном порядке остались неизменными. "Этот документ не утвердила

государственная комиссия, пожелания и требования всех инвесторов также не

учтены. Порядок не продуман по большинству пунктов и ссылается на законы,

которых просто нет. Нам его навязывают, чтобы отбросить решение проблемы с

обманутыми инвесторами "Элиты-Центра" на неопределенный срок, - заявил

представитель инвесторов "Элита-Центр", председатель правления общественной

организации "Центр правовой защиты" Юрий Федоренко. - Я призываю депутатов

не голосовать за этот вариант." Однако на этот раз после слабых

препирательств со стороны оппозиционных к Блоку Черновецкого депутатов

фракции БЮТ документы все-таки приняли. 

Злоупотреблений не избежать 

С момента раскрытия скандальной аферы инвестиционно-строительной группы

"Элита-Центр" прошло уже более двух лет. Тогда мало кто мог предположить,

что компания с десятилетней историей (во всяком случае, так было указано на

ее официальном сайте) однажды просто исчезнет, вместе со своими

руководителями Александром Волконским (Шаховым) и Олегом Шестаком. По

оценкам комитета инвесторов "Элиты-Центра", общая сумма ущерба от

мошенничества составила около ста миллионов долларов. Компания заключала

договоры о долевом участии в строительстве семи домов, по нескольку раз

перепродавая одни и те же еще не построенные квартиры. На протяжении

полутора лет она привлекала клиентов громкой рекламной кампанией и

относительно низкими ценами на жилье. Каждый пострадавший инвестировал в

среднем по 65-70 тыс. долларов. За это время началось возведение только

одного дома (по ул. Отто Шмидта), который так и не достроили. Оставшись без

долгожданных квартир, жертвы аферистов (1759 человек) обратились в

Министерство внутренних дел Украины, Верховную Раду и киевскую мэрию с

просьбой найти виновных и помочь вернуть утраченные средства. 

В начале марта 2006 года президент Украины Виктор Ющенко подписал Указ "О

мерах по совершенствованию государственного регулирования в сфере

строительства жилья и стабилизации ситуации на первичном рынке жилья".

Одним из пунктов документа глава государства обязал мэрию в месячный срок

определить строительные компании (с опытом работы в этой сфере не менее

пяти лет) и выделить земельные площадки под строительство жилья для

пострадавших от мошенничества собственников группы строительных компаний

"Элита-Центр". Накануне парламентских и городских выборов 2006-го Киевсовет

выделил 19 наделов для возведения так называемых компенсационных домов. По

сути, с того времени проблема отдельных инвесторов, которые потеряли свои

деньги в результате аферы компании-застройщика, перешла в политическую

плоскость. Политики успешно спекулировали на этой истории и обещали

компенсировать утраченные инвесторами "Элиты-Центра" средства. Идею

возместить потери частных инвесторов в предвыборных обещаниях использовал и

тогдашний кандидат на пост мэра Киева Леонид Черновецкий. Однако став

городским головой, он поменял отношение к пострадавшим инвесторам и заявил,

что рассчитывать на компенсацию за счет столичного бюджета не стоит.

"Инвестиции всегда рискованны для того, кто вложил деньги, и киевский

бюджет к этому отношения не имеет. У нас есть проблемы намного серьезнее", -

 заявил Черновецкий. Только через год после выхода указа президента

киевская власть провела инвестиционные конкурсы по привлечению застройщиков

на возведение жилья для "элитовцев". 

 В условиях кризиса строительной отрасли, который, по мнению экспертов,

затянется как минимум на два года, возведение домов для "элитовцев" даже не

начнется 

Победителем стал холдинг "Киевгорстрой", крупнейший по объемам строящегося

жилья в украинской столице. Одним из условий конкурсов была передача 25%

общей площади построенного жилья в пользу пострадавших. Согласно

предпроектной документации, холдинг обязался построить 692 квартиры, в том

числе 173 для обманутых вкладчиков "Элиты-Центра". Уже разработаны проекты,

а на одном участке даже начаты работы. Со временем столичная власть

намеревалась выделить для "элитовцев" около 400 квартир. Однако такое

количество не может возместить ущерб всем пострадавшим (их в несколько раз

больше). Поэтому в порядке, принятом Киевсоветом, есть норма, согласно

которой договоры на переуступку прав в первую очередь заключаются с

наименее обеспеченными из обманутых вкладчиков, а также с теми, кто оплатил

группе компаний "Элита-Центр" полную стоимость будущей квартиры. Количество

таких инвесторов мэрия пока не определила, но известно, что среди тех, кто

прежде всего нуждается в жилье, - 334 члена Союза грубо обманутых граждан

(одно из общественных объединений, созданных инвесторами "Элиты-Центра").

Однако в документах нигде не прописано, что "Киевгорстрой" передаст

построенные дома именно пострадавшим от аферы. Жилье отойдет КГГА, а уж

потом чиновники будут решать, кому его выделять. В этом случае

злоупотреблений не избежать. 

Вместе с тем, согласно порядку, после заключения договоров с инвесторами

мэрия обязана в течение трех лет передать им построенные квартиры. Однако

при наличии форс-мажорных обстоятельств, в том числе и кризиса на рынке

жилья, этот срок может быть продолжен распоряжением исполнительного органа.

Поэтому в условиях кризиса строительной отрасли, который, по мнению

экспертов, затянется как минимум на два года, возведение домов для

"элитовцев" даже не начнется. 

Государство в ответе 

Согласно порядку, КГГА должна предусмотреть в городском бюджете на 2009 год

субвенции из государственного бюджета Украины,необходимые для компенсации

убытков от строительной аферы "ЭлитаЦентр". Возмещение материального ущерба

для граждан, пострадавших от махинаций при приобретении жилья,

предусмотрено Гражданским кодексом Украины. Однако государство берет на

себя все обязательства по компенсации только в том случае, если не

установлены и не найдены виновные, тогда как главный фигурант по делу

"Элиты-Центра" Александр Волконский недавно экстрадирован из Швейцарии и

находится в Украине в ожидании суда. Государство также может взять на себя

обязательства возместить утраченные средства, если виновный не является

платежеспособным, что пока не установлено. 

По мнению юристов, процедура возврата вкладов обманутым инвесторам может

затянуться на долгие годы. Сначала необходимо доказать вину афериста, найти

его деньги и подтвердить, что они появились у Волконского благодаря именно

незаконным продажам квартир. Но даже если суд это докажет, государство

имеет право только изъять сумму, но не распоряжаться ею. А для выплат нужно

в судебном порядке рассматривать иски пострадавших вкладчиков, что займет

очень много времени. "Вызывает сомнение и то, что госбюджет возместит

потери обманутым инвесторам, поскольку условия и порядок имущественной

компенсации законом не предусматриваются. Есть норма, есть декларации, а

четкого правового механизма, прописанного в соответствующем документе, пока

нет. Кроме того, в порядке имеется пункт, в котором значится, что КГГА и ее

исполнительный орган не могут брать на себя обязательства финансового

характера по этому вопросу", - говорит депутат Киевсовета от фракции БЮТ

Николай Мельник. Таким образом, городская власть намеренно затягивает

решение проблемы "Элиты-Центра". 

"Сама по себе система не предусматривает выплаты денег пострадавшим, им

просто морочат голову. Государство, конечно, несет ответственность за

мошенничество. Однако столичная администрация такой же государственный

орган, как и Кабинет министров. А Черновецкий хочет переложить всю вину на

правительство, тогда как именно мэрия выделила земельные площадки

недобросовестному застройщику", - подчеркнул председатель совета киевской

региональной организации Европейской партии Украины Виктор Василюк. 

Проще, чем кажется 

Все спекуляции на тему "Элиты-Центра" могли бы быть уже давно прекращены.

"Если уж постановили компенсировать ущерб, то это можно было решить за

месяц. Выставили бы на аукцион земельные площадки, продали застройщикам, а

полученные деньги выдали обманутым вкладчикам. Люди давно уже купили бы

себе квартиры. Но это нужно было делать раньше - год-два назад, во время

строительного бума. А сейчас продать очень сложно", - говорит депутат

Киевсовета от Блока Литвина Денис Костржевский. 
Утверждение порядка возмещения убытков вкладчиков "Элиты-Центра" проблему, по сути, не решает.

"Подобные строительные аферы будут повторяться, поскольку государство не

приняло мер, чтобы обезопасить покупателей жилья, - заявляет генеральный

директор девелоперской компании Global Solutions Сергей Тумасов. -

Законодательные механизмы продажи жилья настолько не отрегулированы, что

злой умысел всегда проходит. И если появляется мошенник на рынке, он

успешно проворачивает махинации, ведь за ним никто не следит и не

контролирует." 

За последние два года подобные строительные аферы, но уже не такие

масштабные, всплывали с регулярной периодичностью. Строительная компания

"Социальная инициатива Донецк-Москва" в 2006 году собрала с 47 жителей

Донецка четыре миллиона гривен. Ее руководители попытались скрыться с

деньгами, но были задержаны. Во Львове компания "Инвестиции. Маркетинг.

Консалтинг" запутала своих вкладчиков по схеме печально известного

акционерного общества МММ. Если человек подозревал что-то неладное, ему

возвращали деньги из средств новых пайщиков. Предприятие "УкрАзіяБуд" в

Киеве несколько раз меняло компаниюзастройщика, но высотки "Дніпровські

вежі" так и не были введены в эксплуатацию. Список недобросовестных

застройщиков можно продолжать и дальше. 

Сейчас инвесторы могут надеяться только на порядочность застройщика.

Украинское законодательство разрешает привлекать деньги на жилищное

строительство исключительно через фонды финансирования строительства,

институты совместного инвестирования, негосударственные пенсионные фонды, а

также через выпуск жилищных облигаций. По мнению экспертов, ни один из

перечисленных вариантов не исключает возможности повторения ситуации с

группой компаний "Элита-Центр". Схема покупки прав на жилье в объекте,

которого еще нет, предполагает высокую степень риска. Риск инвестиций на

первичном рынке будет существовать до тех пор, пока не появятся

законодательные рычаги защиты интересов вкладчиков. "Почему в Украине

человек должен брать кредит под высокие проценты и при этом покупать

котлован? Он не имеет четких гарантий, что в конце концов получит квартиру

и ее стоимость за это время не изменится", - говорит народный депутат

Украины Оксана Билозир. 

Есть готовые рецепты 

"В Украине необходимо ввести европейскую систему ипотеки. Когда банк выдает

застройщику заем на инвестиционный проект, тот возводит дом, а покупатель

выбирает уже готовое жилье и берет банковский кредит на определенное

количество лет под готовую недвижимость", - говорит Оксана Билозир. К

примеру, в Соединенных Штатах действуют законы, запрещающие использование

средств инвесторов для строительства жилья. Девелоперы его возводят за счет

собственных средств и кредитов от финансовых организаций, а деньги клиентов

(аванс) лежат на доверительных или накопительных счетах, доступа к которым

строительные компании не имеют. В свою очередь, для застройщика эти

средства выступают гарантией будущей сделки. Например, если к моменту сдачи

объекта в эксплуатацию клиент не вносит оставшуюся сумму, то задаток

(обычно 10-20% от стоимости жилья) остается у компании. Только после

окончания строительства девелопер на основании контрактов, заключенных с

инвесторами на начальной стадии возведения объекта, может начинать продажу

квартир. При этом стоимость квадратного метра не изменяется на протяжении

всех работ, если она оговорена в контракте изначально. Поэтому этот опыт

американцев сейчас был бы очень полезен Украине. 

Алена Кирьякова 
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