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Преамбула

Фахівці BildСontrol.ua спільно з Domik.ua розробили авторську методологію для оцінки
надійності інвестицій в проєкт будівництва. Ми беремо до уваги тільки документальні
та фактичні матеріали і супроводжуємо кожен пункт оцінки доказами у вигляді
скриншотів і посилань на документи.

Ми вивчаємо наступний перелік аспектів:

Законність будівництва

 Будь-яке порушення законодавчих норм при будівництві новобудови кратно підвищує
ризики затримок або недобудови. Якщо забудовник порушує Закон, інвестори, образно
кажучи, знаходяться на "пороховій бочці". Такі будівництва мають постійний ризик
судів, скасування дозволу на будівництво, арешту, заборони реклами, мітингів
активістів.
Купівля квартири в незаконній новобудові робить вас не просто незахищеним, але і
юридично перетворює на співучасника в той момент, коли ви дізнаєтеся про
незаконність даного будівництва. Співробітники відділів продажів незаконних
будівництв звичайно постараються переконати вас, що всі так будують і питання
будуть вирішені. Довіряти таким обіцянкам, означає піддавати себе невиправданому
ризику. Первинний ринок великий, і завжди можна вибрати житло серед законних 
новобудов Києва, передмістя та інших регіонів України.

Порушення цільового або функціонального призначення

 земельної ділянки, на якій ведеться будівництво — поширена проблема сучасних
новобудов. Використання земельної ділянки поза цільового призначення, як порушення
умов договору оренди землі, може привести до втрати права на продовження цього
договору. Порушення Генплану в рамках сьогоднішнього законодавства - не підстава
для знесення і може бути позитивно врегульовано на користь інвесторів.

Належність земельної ділянки

 один з найважливіших аспектів, який ми обов'язково беремо до уваги. Закінчення
терміну оренди землі під будівництво загрожує розірванням договору і припиненням
будівництва. За місяць до закінчення терміну оренди землі орендар повинен звернутися
до орендодавця з проханням продовжити договір. У цей момент можуть вноситися
поправки, зміни орендної плати та ін. Орендодавець повинен обґрунтувати свою
відмову в такому випадку, якщо хоче розірвати договір. Якщо орендар не звернувся,
термін минув і пройшов місяць, то настає механізм автоматичного продовження на тих
же умовах. У цьому випадку орендодавець може односторонньо відмовитися від угоди
без обґрунтування.

Аналіз відомостей з реєстру речових прав

 дає нам інформацію про арешт землі або об'єкта будівництва в зв'язку з рішенням суду
або забороною на відчуження в зв'язку з іпотекою. Арешт земельної ділянки або об'єкта
будівництва тягне за собою зупинку його зведення і скасування дозволу на будівництво
об'єкта. При актуалізації звіту, ми оновлюємо витяг з Реєстру речових прав, якщо йому
більше ніж 21 день від дати замовлення звіту.

Аналіз реєстру судових рішень

 дає нам інформацію про можливі проблеми новобудови ще до того, як вони обернуться
заборонами або скасуванням декларації чи дозволу на будівництво. Однак забудовник

https://www.bild.ua/uk/novobudovi-kiyeva


може виграти суд, і проблем не виникне. З цієї причини ми не даємо і не забираємо
бали за цей пункт звіту і даємо його як інформацію в розділі Земля, суди, реєстри.
Ми враховуємо: рішення суду, постанови, вироки, судові накази.
Ми враховуємо: суди з інвесторами, департаментом містобудування та архітектури,
прокуратурою, СБУ, НАБУ, ДБР.

Повідомлення або дозвіл на будівництво

 — документи у реєстрі будівельної діяльності, що дають право зводити об'єкт. Вид
документа залежить від класу наслідків. Ми аналізуємо як факт реєстрації
повідомлення або дозволу у реєстрі будівельної діяльності, так і факт наявності самого
документа у відкритих джерелах.

Інформаційний стенд / Будівельний паспорт

 — документ, який фіксує документально початкові зобов'язання забудовника.

Ліцензія генпідрядника

 При будівництві новобудов, як правило, потрібна ліцензія генпідрядника на право
здійснення будівельних робіт. Якщо ліцензії немає або вона анульована, або минув
термін її дії, Закон вимагає зупинку реклами такого будівництва і, як наслідок, зупинку
залучення інвестицій.
Ми перевіряємо наявність і актуальність такої ліцензії і відображаємо це в детальному
звіті.

Узгоджені технічні умови (ТУ)

 підключення новобудови до комунікацій — важливі документи, які забудовник часто
ігнорує, починаючи будівництво і розраховуючи отримати їх в процесі. Відсутність ТУ в
деяких випадках може привести до непередбачених затримок здачі в експлуатацію
об'єкта.

Договір інвестора

 Ми вивчаємо схему залучення інвестицій на предмет її відповідності Закону про
інвестиційну діяльність, так як порушення кратно підвищують ризики і прямо
законодавчо вимагають припинення реклами таких проєктів.
Ми надаємо консультацію юриста про особливості і ризики тієї чи іншої схеми залучення
інвестицій.
Ми звертаємо увагу на відповідальність забудовника за несвоєчасну здачу об'єкта і
відсутність в договорі термінів повернення коштів інвестору в разі його розірвання.
Відповідальність за несвоєчасну здачу — рідкісний пункт в договорах інвестора, але
досвідчені і сумлінні забудовники застосовують його все частіше. Терміни повернення
коштів у разі розірвання договору — найважливіший пункт, який ми не рекомендуємо
ігнорувати.
Ми детально аналізуємо весь договір інвестора і звертаємо вашу увагу на наявність або
відсутність в ньому 11-и найбільш важливих пунктів

Відкритість забудовника і турбота про інвесторів

 — скоріше правило гарного тону, ніж обов'язковий компонент діяльності. Ми вважаємо
ці пункти не дуже вагомими, але аналізуємо їх в комплексі. Тут і готовність надати
інвестору документи, і думка інвесторів на форумі, відкритість комунікації з
інвесторами, наповненість сайту забудовника і публічність керівників.

Наявність постраждалих інвесторів

 — найважливіший пункт, враховуючи практику будівництва минулих років. Бувають



випадки, коли забудовник відновлює залучення коштів інвесторів за проєктами, де вже
є об'єднання інвесторів, чиї права порушені.

Результати діяльності забудовника

 — важливий пункт оцінки, який ми обов'язково беремо до уваги. Однак ми не даємо
цим пунктам високий бал, розуміючи, що гарні результати в минулому не гарантують
виконання зобов'язань в сьогоденні.

Затримки вводу, довгобуди, заморожені об'єкти

 Перевірка затримок введення в експлуатацію, довгобудів, заморожених проєктів в
портфелі забудовника — вагома частина експертизи, якої ми приділяємо велику увагу і
жорстко знімаємо бали. Якщо забудовник порушує обіцянки щодо термінів введення в
експлуатацію навіть для одного свого об'єкта, це негативно позначається на оцінці
його надійності по всіх житлових комплексах.
У звіті ми надаємо інформацію про актуальні і історичні затримки введення в
експлуатацію по всім сьогоденним і минулим проєктам забудовника.

Всього індекс надійності новобудови включає в себе 42 параметри в

чотирьох розділах.
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Індекс надійності визначається за авторською методикою, заснованою на аналізі даних
про новобудови та забудовників, взятих з відкритих джерел — реєстрів, сайтів
держорганів, форумів, сайтів забудовників і новобудов та розрахованих самостійно.

При оцінці ЖК, який реалізують кілька забудовників, ми спираємося на дані
забудовника з найкращою репутацією

У зв'язку з неможливістю об'єктивної оцінки ми не даємо і не знімаємо бали на підставі
інформаційних матеріалів про ЖК і забудовників, розміщених в засобах масової
інформації (ЗМІ) і на форумах. Ми аналізуємо і використовуємо дані матеріали для
пошуку підтверджуючих документів.

Ми не аналізуємо діяльність фонду фінансування будівництва та цільове використання
коштів інвесторів забудовником, а також можливі «подвійні продажі». Такий аналіз
вимагає спеціальних розслідувань в рамках кримінальних або адміністративних
проваджень. Сучасне законодавство ніяк не усуває ризик нецільового використання
коштів інвесторів і можливість «подвійних продажів».

Дана методологія і індекс, який формується за її допомогою, носять рекомендаційний
характер, а не керівництво до дії. Методологія враховує лише ризики, пов'язані з
самим проєктом і його реалізатором, і не бере до уваги ризики політики, економіки,
екології. Вона створена як додатковий інструмент, що допомагає інвестору
зорієнтуватися в різноманітті пропозицій і оцінити можливі наслідки.

Кількість балів, яка нараховується або віднімається в кожному пункті звіту, а також
підсумковий Індекс надійності новобудови - це суб'єктивні оцінки авторів. Кольори
щитів, якими супроводжується Індекс надійності, також є оціночним судженням
авторів методології.

 

Навіть якщо проєкт будівництва набирає максимальні бали в

результаті оцінки, це не гарантія його реалізації. Проєкт - це

завжди проєкт.
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Зміст

Загальні відомості

Головні висновки

Зведена таблиця балів

Аналіз договору інвестора

за наявності договору інвестора

Юридична консультація щодо інвестування

за наявності договору інвестора

Докладний звіт

Призначення землі

Земля, суди, реєстри

Договір інвестування

Репутація
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ЖК Family & Friends

посилання на Bild.ua

Звіт актуалізовано: 11.05.2021

Зміни у звіті: 11.05.2021

Статус будівництва ЖК:

Будується, Зданий частково, Іпотека 7%

Пов'язані об'єкти

Запоріжжя:

ЖК Central

Київ:

ЖК Aria, ЖК AuRoom, ЖК CARDINAL, ЖК Orange City

Київська обл., Бориспільський район, с. Проліски:

ЖК Melody Park

Відомості про учасників проєкту

Замовник будівництва: 

ПАТ «КОМПАНІЯ КАТРАН», ЄДРПОУ 05441005

ТОВ Укрпромметторг, ЄДРПОУ 31746996

Девелопер і інвестор:

СК GEOS ЄДРПОУ 41660313

© Bildcontrol.ua ® & Domik.ua ®
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https://www.bild.ua/zhk-family-amp-friends-kiev
https://www.bild.ua/uk/zhk-central-zaporizhzhya
https://www.bild.ua/uk/zhk-aria-kiyiv
https://www.bild.ua/uk/zhk-auroom-kiyiv
https://www.bild.ua/uk/zhk-cardinal-kiyiv
https://www.bild.ua/uk/zhk-orange-city-kiyiv
https://www.bild.ua/uk/zhk-melody-park-proliski


Генеральний підрядник:

ТОВ «ГЕОС-УКБ»

Кадастрові номери ділянок:

Секция А - 8000000000:69:236:0019

Секция Б - 8000000000:69:236:0019

Секция В - 8000000000:69:236:0019

Секция Г - 8000000000:69:236:0019

Секция Д - 8000000000:69:236:0019

Секция Ж - 8000000000:69:236:0019

Секция К - 8000000000:69:236:0019

Секция Л - 8000000000:69:236:0019

Секция М - 8000000000:69:236:0019

Секция Н - 8000000000:69:236:0019

Секция П - 8000000000:69:236:0019

© Bildcontrol.ua ® & Domik.ua ®
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Головні висновки

01. Індекс надійності новобудови.

Індекс надійності новобудови склав 211 балів з 220 можливих. Це висока оцінка.
/

02. Цільове призначення земельної ділянки.

Цільове призначення земельної ділянки за даними Публічної кадастрової карти (ПКК) України, або
державного реєстру речових прав на земельну ділянку, на якій ведеться будівництво ЖК, або в
рішенні органу місцевої виконавчої влади або місцевого самоврядування ПЕРЕДБАЧАЄ можливість
зведення будівельного об'єкта, заявленого забудовником.
/

03. Функціональне призначення земельної ділянки.

Функціональне призначення земельної ділянки, відповідно Містобудівним умовам та обмеженням,
ПЕРЕДБАЧАЄ можливість зведення будівельного об'єкта, заявленого забудовником.
/

04. Належність землі.

Замовник будівництва і власник земельної ділянки — одна і та сама особа або Замовник УКЛАВ
договір оренди із власником землі, який актуальний на момент проведення експертизи.
/

05. Знаходження під арештом.

Згідно з даними державного реєстру речових прав земельна ділянка, на якій ведеться будівництво
ЖК, або сам об'єкт будівництва НЕ ЗНАХОДЯТЬСЯ під арештом.
/

06. Рішення суду, постанови, вироки, судові накази.

У реєстрі судових рішень ми ВИЯВИЛИ інформацію, яка може вплинути на процес будівництва.
Ми враховуємо: рішення суду, постанови, вироки, судові накази.
Ми враховуємо: суди з інвесторами, департаментом містобудування та архітектури, прокуратурою,
СБУ, НАБУ, ДБР.
Пошук в реєстрі судових рішень здійснюється по замовнику/правокористувачу землі під забудову,
а також за адресою новобудови.
/

07. Повідомлення або Дозвіл на будівництво.

Повідомлення про початок будівельних робіт для СС1 або Дозвіл на будівництво для СС2 та СС3
ЗАРЕЄСТРОВАНО в реєстрі будівельної діяльності.
/

08. Схема залучення коштів інвестора.

Схема залучення коштів інвестора ПЕРЕДБАЧЕНА "Законом України про інвестиційну діяльність".
Інвестору пропонується підписати договір за схемою: Інститут спільного інвестування
/

09. Інформація від Асоціації допомоги постраждалим інвесторам.

На сайті Асоціації допомоги постраждалим інвесторам житловий комплекс НЕ ВІДЗНАЧЕНО як
проблемний (http://investhelp.com.ua).
/

10. Податковий борг Забудовника (девелопера).

Згідно з даними офіційного сайту державної податкової служби Забудовник (девелопер) МАЄ
податкового боргу. Державна база боржників оновлюється приблизно раз на місяць. У звіті
зазначено дані станом на останнє оновлення.
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Забудовник (девелопер) - СК GEOS.
ЄДРПОУ 41660313.
Податковий борг перед державним бюджетом на 20.04.2021 р. - 30.77 тис. грн.
Податковий борг перед місцевим бюджетом на 20.04.2021 р. - 0.32 тис. грн.
/

11. Здані ЖК і КМ компанії забудовника.

Компанія забудовника здала в експлуатацію 24 будинки
/

12. Затримка здачі даного ЖК.

У даного ЖК НЕМАЄ затримки здачі.
/

13. Затримки здачі по іншим ЖК забудовника.

У даного забудовника є 2 ЖК із затримками термінів здачі.
/
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Зведена таблиця балів

Розділ/пункт Балів по розділу з можливих

A. Призначення землі
57/57

   1. Цільове призначення . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 29/29

   2. Функціональне призначення . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 28/28

Б. Земля, суди, реєстри
101/101

   1. Належність землі . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 30/30

   2. Немає обтяження по суду . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 28/28

   2.1. Судові документи . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . є

   2.2. Податковий борг Замовника будівництва . . . . . . . . . . . . немає

   3. Обтяження по іпотеці . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4/4

   4. Повідомлення або Дозвіл на будівництво . . . . . . . . . . . . . . 30/30

   4.1. Ліцензія генпідрядника . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . Зареєстрована

   5. Інформаційний стенд/паспорт . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4/4

   6. ТУ підключення до мереж . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 5/5

В. Договір інвестування
10/10

   1. Схема залучення коштів інвестора . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 5/5

   2. Штраф за затримку здачі . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 3/3

   3. Термін повернення коштів . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2/2

Г. Репутація забудовника і ЖК
43/52

   1. Забудовник готовий надати документи інвестору . . . . . . . . . . . . . . . . . . 6/6

   2. Думка на forum.domik.ua . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2/2

   3. Не відзначений як проблемний . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 5/5

   4. Відкритість комунікації з інвесторами . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2/2

   5. Наповненість сайту забудовника або ЖК . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 6/6

   6. Офіси продажів . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2/2

   7. Нагороди ЖК . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1/1

   8. Забудовник не в офшорі . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1/1

   9. Податковий борг Забудовника (девелопера) . . . . . . . . . . . . . . . є

   10. Нагороди забудовника . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1/1

   11. Здані будинки і котеджні містечка . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 8/10

   12. Публічність керівників . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1/1

   13. Затримка здачі даного ЖК . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 10/10

   14. Затримки здачі по іншим ЖК забудовника . . . . . . . . . . . . . . . . . . . -2/5

Індекс надійності новобудови 211/220
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Аналіз договору інвестора в ЖК Family

& Friends

В даному розділі представлений зразок договору, наданий нам під час підготовки
даного звіту. Якщо ви маєте в своєму розпорядженні шаблон договору, відмінний від
представленого тут, ви можете відправити його нам - і протягом декількох годин наші
експерти проаналізують документ, доповнять їм звіт і знову відправлять його вам.
Дана послуга входить у вартість вже оплаченого вами звіту і не портебує від вас
додаткових витрат.

01. Посилання на договір інвестора.
 

Читати договір

02. Дата здачі в експлуатацію.
Вказується
 

Пункт 6.2.

03. Прийнятний термін затримки здачі в експлуатацію.
Не вказується

04. Штрафи Продавця.
Передбачені
 

Пункт 8.8.

05. Штрафи Покупця.
Передбачені
 

Пункт 8.5.

06. Детальний опис об'єкта інвестування: квартира (приміщення,
паркінг), площа, планування, розташування, поверховість, будинок,
секція….
Вказується
 

Пункт 1.1

07. Ціна об'єкту інвестування або розписана схема оплати у вигляді
розстрочки.
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Вказується
 

Пункт 3.1.

08. Механізм вирішення ситуації при зміні фактичної площі об'єкту
інвестування.
Вказується
 

Пункт 3.2- 3.4

09. Термін отримання правовстановлюючих документів (права
власності) після здачі в експлуатацію.
Не вказується

10. Порядок і терміни виявлення і усунення прихованих дефектів
(якість стін, відсутність шумоізоляції тощо).
Вказується
 

Пункт 5.2.6.
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Юридична консультація щодо

інвестування в ЖК Family & Friends

Схема придбання житла в новобудові через інститути спільного інвестування за
інвестиційним договором

Чим регулюється.
Схема придбання квартири за інвестиційним договором регулюється Законом України
«Про інвестиційну діяльність» (https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1560-12) (далі -
Закон).

Цей Закон спрямований на забезпечення залучення та ефективного розміщення
фінансових ресурсів інвесторів і визначає правові та організаційні засади створення,
діяльності, припинення суб'єктів спільного інвестування, особливості управління
активами зазначених суб'єктів. Він встановлює вимоги до складу, структури та
зберігання таких активів, особливості емісії, обігу, обліку та викупу цінних паперів
інститутів спільного інвестування, а також порядок розкриття інформації про їх
діяльність.

ВАЖЛИВО!
Інвестор зможе отримати квартиру у власність тільки після введення будинку в
експлуатацію.

Хто бере участь:
інвестор - фізична особа, яка придбаває об'єкт нерухомості в майбутньому шляхом
внесення інвестиційних внесків;
фонд - фінансова компанія, яка бере інвестиційні внески від інвестора з метою
фінансування будівництва об'єкта. Це може бути корпоративний (КІФ) або пайовий
фонд (ПІФ);
компанія з управління активів (КУА), яка діє від імені фонду;
забудовник - підрядна організація, яка здійснює безпосередньо роботи з будівництва
будинку.

ВАЖЛИВО!
Забудовник не може безпосередньо підписувати інвестиційні договори з інвестором.
Це заборонено Законом.

ПІФ - це сукупність активів, які належать інвесторам на правах спільної часткової
власності. Вони знаходяться в компанії з управління активами та обліковуються нею
окремо від результатів господарської діяльності. ПІФ не є юридичною особою і
управляється КУА.

КІФ - це інститут спільного інвестування, який створюється у формі відкритого
акціонерного товариства (ВАТ) і провадить виключно діяльність із спільного
інвестування.

На відміну від ПІФ, КІФ є юридичною особою у формі акціонерного товариства (АТ). КІФ
(на відміну від ПІФ) створюється не самої КУА, а третьою юридичною особою. КІФ
самостійно визначає, в чиї облігації (яких забудовників) вкладати кошти.

Суть.
Забудовник залучає фінансову компанію (КІФ або КУА), яка організовує фонд з метою
залучення грошових коштів від інвесторів. Після введення будинку в експлуатацію,
фонд підписує з інвестором договір купівлі-продажу, за яким інвестор купує квартиру і
оформлює право власності на неї.

© Bildcontrol.ua ® & Domik.ua ®

13 



Предметом договору є інвестиційна участь інвестора у будівництві будинку.

На що звернути увагу при підписанні інвестиційного договору.
1. Юридичний зв'язок між забудовником і фондом. На якій підставі фонд продає
квартири в споруджуваному будинку (як правило, це інвестиційний договір між КУА і
забудовником).
2. Повноваження підписантів за договором (статут, довіреність).
3. Характеристики об'єкта інвестування (квартири).
4. Терміни виконання інвестиційного договору, тобто терміни здачі будинку в
експлуатацію.
5. Порядок, умови і терміни підписання основного договору.
6. Відповідальність сторін.
7. Порядок виходу з угоди (розірвання інвестиційного договору) і повернення
інвестиційних внесків (або продаж третім особам).

Купівля квартири через Інститут спільного інвестування чимось схожа на схему
придбання нерухомості через Фонди фінансування будівництва, але має кілька
відмінностей.

По-перше, в ІСІ можуть залучати кошти інвестора до отримання забудовником всіх
необхідних дозвільних документів.
По-друге, інвестиційний договір за своєю структурою і кінцевим результатом нагадує
попередній, оскільки в результаті сторони підписують основний договір купівлі-
продажу. Тільки в даному випадку залучається інвестиційний фонд, а в попередньому
можна підписати його відразу з забудовником.

ВАЖЛИВО!
Інвестиційний договір не є правовстановлюючим документом, за яким можна
оформити право власності на об'єкт нерухомого майна.

Перехід права власності на інвестора відбувається після укладення договору купівлі-
продажу та реєстрації права власності в Реєстрі майнових прав на нерухоме майно.

На що звернути увагу:
1. Предмет договору.
2. Повноваження підписантів за договором.
3. Характеристики квартири.
4. Ціна об'єкту.
5. Умови оплати.
6. Відповідальність сторін.
7. Порядок виходу з угоди (розірвання договору купівлі-продажу).

Основні ризики:
Неможливість контролю інвестором за процесом виконання забудовником своїх
зобов'язань.
Відсутність прямих договірних відносин із забудовником. У разі невиконання своїх
зобов'язань з його боку, інвестор не зможе пред'явити йому претензії, так як
забудовник не є стороною інвестиційного договору між фондом і інвестором.
Фонд оформлює право власності на своє ім'я, після чого перепродає його інвестору за
договором купівлі-продажу. Як правило, ця умова прописується у додатковій угоді.
При цьому не всі забудовники прописують зв'язок інвестиційного і майбутнього
договору купівлі-продажу. Це означає ризик збільшення вартості квадратного метра.
Щоб цього не сталося, наполегливо просіть продавця вказати в додатковій угоді
порядок переходу з інвестиційного договору в купівлю-продаж.
Мета інвестування - отримання права власності на об'єкт нерухомого майна. У разі
виникнення непередбачених обставин (наприклад, заморозка будівництва з яких-
небудь причин), інвестор не отримує об'єкт інвестування, а може лише розраховувати
на повернення грошових коштів без урахування інфляційних втрат і курсової різниці.
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Інвестиційні договори підписуються у письмовій формі і не підлягають державній
реєстрації або нотаріальному посвідченню.
Повне виконання інвестиційного договору можливе лише після введення будинку в
експлуатацію.
Фонд може залучати кошти до отримання всіх необхідних дозвільних документів.
Договір купівлі-продажу об'єкта засвідчується приватним нотаріусом, якого визначає
фонд.
При укладенні договору купівлі-продажу об'єкта інвестор оплачує збір на обов'язкове
державне пенсійне страхування (1% від суми договору купівлі-продажу об'єкта) і
послуги нотаріуса за нотаріальне посвідчення договору купівлі-продажу об'єкта.

Серед переваг слід відзначити наступне:
Діяльність ІСІ контролюється Національною комісією цінних паперів і фондового ринку,
що означає врегулювання діяльності ІСІ на державному рівні.
Інвестування в ІСІ є цільовим. Тобто кошти можуть піти виключно на будівництво
будинку.
Теоретично, ІСІ контролює виконання зобов'язань з боку забудовника і, в разі
необхідності, може замінити підрядника, щоб добудувати будинок і здати його вчасно.

Податки та збори

Інвестиції через інвестиційні фонди оформляються інвестиційним договором, який не
підлягає обов'язковому нотаріальному посвідченню, відповідно на першому етапі - 
Податки і збори в цій схемі відсутні., але інвестиційний договір після введення
будинку в експлуатацію передбачає з метою передачі права власності інвестору
підписання договору купівлі-продажу, при якому виникають вже податки:
1% - державне мито **
1% - збір до пенсійного фонду ****

Інші витрати

1. Послуги нотаріуса (в залежності від нотаріуса вилка цін від 2500 грн. До 8000
грн.)

2. Витрати на довідки та виписки (300-500 грн.)
3. Адміністративний збір при реєстрації права власності*
4. Компенсація послуг з виготовлення технічного паспорта (опціонально - не у всіх

забудовників, але таке практикується)

* Адміністративний збір - передбачений ст. 34 Закону України «Про реєстрацію
речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» в розмірі 0,1 прожиткового мінімуму
для працездатних осіб - у термін 5 робочих днів. У разі бажання провести реєстрацію в
більш стислі терміни, сума адміністративного збору буде змінюватися: 1 прожитковий
мінімум для працездатних осіб - у термін два робочі дні; 2 прожиткових мінімуми для
працездатних осіб - у термін один робочий день; 5 прожиткових мінімумів для
працездатних осіб - у термін 2 години.
Прожитковий мінімум на першу половину 2021 року - 2189 грн.

** 1% від суми договору - державне мито - передбачена ст. 3 Декрету Кабінету
Міністрів України «Про державне мито» - за посвідчення відчуження житлових
будинків, квартир, кімнат, дач, садових будинків, гаражів, а також інших об'єктів
нерухомого майна, що перебувають у власності громадянина, що здійснює таке
відчуження.

**** 1 % - сбор в пенсионный фонд - Об'єктом оподаткування при сплаті даного
виду збору відповідно до ст.2 Закону України «Про збір на обов'язкове державне
пенсійне страхування» є вартість нерухомого майна, зазначена в договорі купівлі-
продажу такого майна. Ставка встановлена п. 15 (1) Постанови Кабінету Міністрів
України «Про затвердження Порядку сплати збору на обов'язкове державне пенсійне
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страхування з окремих видів господарських операцій»
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Докладний звіт

про оцінку

надійності

ЖК Family & Friends
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A. Призначення землі

1. Цільове призначення — 29 балів.

Цільове призначення земельної ділянки за даними Публічної кадастрової карти (ПКК) України, або
державного реєстру речових прав на земельну ділянку, на якій ведеться будівництво ЖК, або в
рішенні органу місцевої виконавчої влади або місцевого самоврядування ПЕРЕДБАЧАЄ можливість
зведення будівельного об'єкта, заявленого забудовником.

 

Цільове призначення - для іншої житлової забудови; для будівництва, експлуатації та
обслуговування житлового комплексу з підприємствами соціально-культурного, побутового
обслуговування, спорудами для зберігання індивідуального автотранспорту і дитячим садом, що
відповідає проекту ЖК.

Рішення Київміськради про передачу землі

Рішення Київмтськради про поновлення договору оренди

© Bildcontrol.ua ® & Domik.ua ®
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2. Функціональне призначення — 28 балів.

Функціональне призначення земельної ділянки, відповідно Містобудівним умовам та обмеженням,
ПЕРЕДБАЧАЄ можливість зведення будівельного об'єкта, заявленого забудовником.

 

© Bildcontrol.ua ® & Domik.ua ®
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Функціональне призначення землі, згідно з даними містобудівних умов і обмежень, – територія
житлової багатоповерхової забудови, що відповідає проекту ЖК. 

Максимально допустима висота будівель визначається відповідно до вимог ДБН.
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Б. Земля, суди, реєстри

1. Належність землі — 30 балів.

Замовник будівництва і власник земельної ділянки — одна і та сама особа або Замовник УКЛАВ
договір оренди із власником землі, який актуальний на момент проведення експертизи.

 

Орендар земельної ділянки і замовник будівництва - ПАТ «Компанія Катран». Термін дії договору
оренди закінчується в 2030 р

Рішення Київміськради про передачу землі

Рішення Київміськради про поновлення договору оренди
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2. Немає обтяження по суду — 28 балів.

Згідно з даними державного реєстру речових прав земельна ділянка, на якій ведеться будівництво
ЖК, або сам об'єкт будівництва НЕ ЗНАХОДЯТЬСЯ під арештом.
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2.1 Рішення суду, постанови, вироки, судові накази — є.

У реєстрі судових рішень ми ВИЯВИЛИ інформацію, яка може вплинути на процес будівництва.
Ми враховуємо: рішення суду, постанови, вироки, судові накази.
Ми враховуємо: суди з інвесторами, департаментом містобудування та архітектури, прокуратурою,
СБУ, НАБУ, ДБР.
Пошук в реєстрі судових рішень здійснюється по замовнику/правокористувачу землі під забудову,
а також за адресою новобудови.

 

05.04.2019 р відкрито кримінальне провадження № 62019000000000443 по справі про умисне
ухилення від сплати податків в особливо великих розмірах. У справі фігурують, в тому числі,
службові особи ТОВ «Компанія з управління активами« СіріусІнвест груп», які, зазначено в
документі суду, за попередньою змовою зі службовими особами ТОВ «Будівельна компанія «Геос»,
зловживаючи службовим становищем з метою ухилення від сплати податків в особливо великих
розмірах, вносять до офіційних документів завідомо неправдиві відомості з метою подальшого
маніпулювання на фондовому ринку, використовують підконтрольні інвестиційні фонди ПрАТ
«Закритий недиверсифікований венчурний корпоративний інвестиційний фонд «Геос Глорія», ПрАТ
«Закритий недиверсифікований венчурний корпоративний інвестиційний фонд «ГеосІнвест», АТ
«Закритий недиверсифікований венчурний корпоративний інвестиційний фонд «МаріоІнвест»з
метою прикриття злочинної схеми ухилення від сплати податків.

Звертаємо вашу увагу на те, що стороною запропонованого забудовником при укладанні угоди
інвестиційного договору виступає ПрАТ «Закритий недеверсіфіцірованний венчурний
корпоративний інвестиційний фонд« ГеосІнвест », від імені та в інтересах якого діє ПрАТ«
Закритий недеверсіфіцірованний венчурний корпоративний інвестиційний фонд «Геос Глорія» -
компанії, що фігурують в згаданій кримінальній справі.
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- судом кілька разів задовольнялися клопотання слідчого про надання доступу до речей і
документів, зокрема, до банківських, які дозволяють простежити рух коштів по рахунках
підприємств.

Посилання на останній судовий документ наводиться.

________________________________________ ______________

Як повідомила нам юрист забудовника Ірина, на сьогоднішній день питання компанії з податковою
заборгованістю закритий і у інвесторів немає приводу для занепокоєння щодо перебігу
будівництва.

У той же час, якщо у вас є сумніви - їх може розвіяти довідка про податкову заборгованість
контрагента, яку можна отримати тут >>>

Юрособи, що згадуються в кримінальному провадженні:

ТОВ «Будівельна компанія« Геос» (код ЄДРПОУ 41660313)

ПрАТ «Закритий недиверсифікований венчурний корпоративний інвестиційний фонд« Геос Глорія»
(код ЄДРПОУ 38490339)

ПрАТ «Закритий недиверсифікованийвенчурний корпоративний інвестиційний фонд «ГеосІнвест»
(код ЄДРПОУ 38408401),

АТ «Закритий недиверсифікований венчурний корпоративний інвестиційний фонд «МаріонІнвест»
(код ЄДРПОУ 40115758)

 

2.2 Податковий борг Замовника будівництва — немає.

Згідно з даними офіційного сайту державної податкової служби Замовник будівництва НЕ МАЄ
податкового боргу. Державна база боржників оновлюється приблизно раз на місяць. У звіті
зазначені дані станом на останнє оновлення./

Замовник будівництва - ПАТ «КОМПАНІЯ КАТРАН».
ЄДРПОУ 05441005.
НЕМАЄ податкового боргу перед державним бюджетом.
НЕМАЄ податкового боргу перед місцевим бюджетом.
/

Замовник будівництва - ТОВ Укрпромметторг.
ЄДРПОУ 31746996.
НЕМАЄ податкового боргу перед державним бюджетом.
НЕМАЄ податкового боргу перед місцевим бюджетом.

3. Обтяження по іпотеці — 4 бала.

Згідно з даними державного реєстру речових прав земельна ділянка, на якій ведеться
будівництво, або сам об'єкт будівництва НЕ ЗНАХОДЯТЬСЯ під забороною на відчуження (у заставі)
у зв'язку з договором іпотеки.
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Зверніть увагу на номери квартир в іпотеці, які знаходяться під забороною на відчуження! 

Сам об'єкт будівництва і земля під ним іпотекою не обтяжені.

Ознайомитися з повними виписками з реєстру у форматі pdf можна тут: 

Ділянка 1 

Ділянка 2
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4. Повідомлення про початок будівельних робіт для СС1 або Дозвіл на виконання

будівельних робіт для класів наслідків СС2 і СС3 — 30 балів.

Повідомлення про початок будівельних робіт для СС1 або Дозвіл на будівництво для СС2 та СС3
ЗАРЕЄСТРОВАНО в реєстрі будівельної діяльності.

 

Дозвіл на будівництво
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4.1 Ліцензія генпідрядника для класів наслідків СС2 і СС3 — Зареєстрована .

Згідно п. 9 ч. 1 ст. 7 Закону України «Про ліцензування видів господарської діяльності»,
ліцензуванню підлягає будівництво об'єктів, які за класом наслідків (відповідальності) відносяться
до об'єктів з середніми і значними наслідками (СС2 і СС3).
Ліцензія генпідрядника ЗАРЕЄСТРОВАНА в реєстрі будівельної діяльності.

5. Інформаційний стенд/паспорт — 4 бала.

Забудовник надав скан-копію або фотографію будівельного паспорта об'єкта або фото (скан-копія)
будівельного паспорта доступні у відкритих джерелах.
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6. ТУ підключення до мереж.

6.1 ТУ водоканал — 1 бал.

Забудовник надав інформацію про наявність узгоджених технічних умов на підключення ЖК до
водоканалу. Підстава: копія Технічних умов або копія Доповнення до експертного звіту.
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Відповідно до ДБН А.2.2-3:2014 «Склад та зміст проєктної документації» (див. п.п. 4.3, 4.4)
технічні умови щодо забезпечення об'єкта будівництва (ТУ) повинні передбачати роботи
виключно в тих обсягах, які необхідні для здійснення інженерного забезпечення об'єкта
будівництва, який проєктується. Ці документи є невід'ємною частиною проєктної документації.
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6.2 ТУ електромережі — 1 бал.

Забудовник надав інформацію про наявність узгоджених технічних умов на підключення ЖК до
електромереж. Підстава: копія Технічних умов або копія Доповнення до експертного звіту.
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6.3 ТУ зв'язок — 1 бал.

Забудовник надав інформацію про наявність узгоджених технічних умов на підключення ЖК до
спецзв'язку, (оптико-волоконні магістралі інтернет-провайдерів, телефонія та ін.) Підстава: копія
Технічних умов або копія Доповнення до експертного звіту.
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6.4 ТУ каналізація — 1 бал.
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Забудовник надав інформацію про наявність узгоджених технічних умов на підключення ЖК до
каналізаційної мережі. Підстава: копія Технічних умов або копія Доповнення до експертного звіту.
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6.5 ТУ газ / тепломережі (опціонально) — 1 бал.

Забудовник надав інформацію про наявність узгоджених технічних умов на підключення ЖК до
газопостачання / тепломереж. Підстава: копія Технічних умов або копія Доповнення до
експертного звіту.
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В. Договір інвестування

1. Схема залучення коштів інвестора — 5 балів.

Схема залучення коштів інвестора ПЕРЕДБАЧЕНА "Законом України про інвестиційну діяльність".
Інвестору пропонується підписати договір за схемою: Інститут спільного інвестування

2. Штраф за затримку здачі — 3 бала.

У договорі є статті про штрафні санкції за недотримання терміну здачі об'єкта в експлуатацію.

 

У разі, якщо забудовник не виконає свої зобов'язання в термін, який зазначений в договорі, цей
договір можна розірвати за ініціативою Покупця. Гроші, в такому випадку, повернуть протягом 30
робочих днів разом зі штрафом Продавця - 0,01% від фактично сплаченої суми.
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3. Термін повернення коштів — 2 бала.

У договорі вказані терміни повернення коштів Інвестора у разі розірвання договору.

 

У разі порушення інвестором умов договору, він може бути розірваний за ініціативою Продавця. В
такому випадку, кошти повернуть протягом 90 календарних днів за вирахуванням штрафу
Інвестора 5% від загальної суми.
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Г. Репутація забудовника і ЖК

1. Забудовник готовий надати документи інвестору.

1.1 Документи на землю — 1 бал.

Готовий надати документи на землю (свідоцтво про право власності або договір оренди).

1.2 Містобудівні умови — 1 бал.

Готовий надати Містобудівні умови і обмеження.

1.3 Дозвіл на проведення будівельних робіт — 1 бал.

Забудовник готовий надати Дозвіл на проведення будівельних робіт для класів наслідків СС2 і СС3
або Повідомлення про початок будівельних робіт для класу наслідків СС1.

1.4 Експертний висновок — 1 бал.

Забудовник готовий надати експертний висновок для класів наслідків СС2 і СС3.

1.5 Технічні умови на комунікації — 1 бал.

Готовий надати ТУ на підключення будинку до комунікацій згідно з проєктом.

1.6 Правовстановлюючі документи компанії і повноваження підписантів

інвестиційного договору — 1 бал.

Забудовник готовий надати правовстановлюючі документи компанії і документи про
повноваження підписантів договору інвестування.

2. Думка на forum.domik.ua — 2 бала.

Громадська думка згідно Domik.ua. На форумі Інвесторів проєкту новобудови більше позитивних
думок, ніж негативних.

 

Форум житлового комплексу (черга 1)

Форум житлового комплексу (черга 2)
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3. Не відзначений як проблемний — 5 балів.

На сайті Асоціації допомоги постраждалим інвесторам житловий комплекс НЕ ВІДЗНАЧЕНО як
проблемний (http://investhelp.com.ua).

4. Відкритість комунікації з інвесторами — 2 бала.

Представник компанії забудовника висвітлює хід будівництва проєкту і відповідає на запитання
користувачів Forum.domik.ua.
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5. Наповненість сайту забудовника або ЖК.

5.1 Інформація про проєкт — 1 бал.

Сайт містить детальну інформацію про проєкт.

 

Информація про проект
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5.2 Інформація про забудовника — 1 бал.

Сайт містить детальну інформацію про забудовника.

 

Інформація про забудовника
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5.3 Інформація про термін здачі в експлуатацію — 1 бал.

Сайт містить детальну інформацію про термін здачі в експлуатацію.

 

Терміни вводу в експлуатацію
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5.4 Дані з веб-камер — 1 бал.

Сайт містить дані з веб-камер, встановлених на будівництві.

 

Веб-камера
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5.5 Фотохронологія — 1 бал.

На сайті ведеться фотохронологія будівництва.

 

Фотохронологія будівництва

5.6 Хід будівництва — 1 бал.

На сайті ведеться опис ходу будівельних робіт, акцій і заходів.

 

Опис будівельних робіт
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6. Офіси продажів.

6.1 Центральний офіс — 1 бал.

Забудовник здійснює продажі у центральному офісі.

 

Контакти відділу продажів

6.2 Офіс на території новобудови — 1 бал.

Забудовник здійснює продажі в офісі на території новобудови.
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Контакти відділу продажів

7. Нагороди ЖК — 1 бал.

Житловий комплекс був удостоєний нагород професійних або громадських конкурсів або займав
призові місця в рейтингах.
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8. Забудовник не в офшорі — 1 бал.

Компанія Забудовника не зареєстрована в офшорній зоні.
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9. Податковий борг Забудовника (девелопера) — є.

Згідно з даними офіційного сайту державної податкової служби Забудовник (девелопер) МАЄ
податкового боргу. Державна база боржників оновлюється приблизно раз на місяць. У звіті
зазначено дані станом на останнє оновлення.
ЄДРПОУ 41660313.
Податковий борг перед державним бюджетом на 20.04.2021 р. - 30.77 тис. грн.
Податковий борг перед місцевим бюджетом на 20.04.2021 р. - 0.32 тис. грн.

10. Нагороди забудовника — 1 бал.

Компанія забудовника отримувала професійне або суспільне визнання у вигляді нагород, премій,
ставала лідером рейтингів.
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 Самый надежный застройщик 2018 года по версии Конфедерации строителей Украины 

Жюри European Property Awards 2018 выбрали ЖК Cardinal от строительной компании GEOS
лучшим среди высотной жилой недвижимости Европы 

11. Здані будинки і котеджні містечка — 8 балів.

Компанія забудовника здала в експлуатацію 24 будинки
СК GEOS 
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12. Публічність керівників — 1 бал.

Керівники компанії забудовника — публічні особи, виступають як експерти ринку, коментують
діяльність компанії, ведуть сторінку на Facebook.

 

Точка разворота: как воспитать здоровую конкуренцию на строительном рынке

Строительство в центре европейского города дает девелоперу возможность совершать ошибки ‒
Максим Барбаш, GEOS

Итоги 2017-го и прогнозы на 2018 год от компании GEOS
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13. Затримка здачі даного ЖК - 10 балів.

Актуальна затримка - це затримка здачі елементів ЖК (будинків, черг), які будуються (не здані), і
пройшов первинно обіцяний забудовником термін введення в експлуатацію.
Історична затримка - це затримка здачі елементів ЖК (будинків, черг), які вже здані на момент
проведення оцінки та терміни здачі були порушені.
Оцінка затримок здійснюється від термінів здачі, які забудовник заявив спочатку. Перенесення
термінів здачі від первинно заявлених до уваги береться.

Секция А. Обіцяний термін - 2019 рік 3 квартал. Здано в експлуатацію - 2020 рік 2 квартал. Здано.
Історична затримка 8 міс.
Секция Б. Обіцяний термін - 2021 рік 4 квартал. 10 балів. (Мінус 2 бали від 10и можливих за кожен
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місяць затримки починаючи з 6-го).
Секция В. Статус - в проекті.
Секция Г. Статус - в проекті.
Секция Д. Обіцяний термін - 2019 рік 3 квартал. Здано в експлуатацію - 2020 рік 2 квартал. Здано.
Історична затримка 8 міс.
Секция Ж. Обіцяний термін - 2021 рік 4 квартал.
Секция К. Статус - в проекті.
Секция Л. Статус - в проекті.
Секция М. Обіцяний термін - 2021 рік 4 квартал.
Секция Н. Обіцяний термін - 2024 рік 2 квартал.
Секция П. Статус - в проекті.

14. Затримки здачі по іншим ЖК забудовника - мінус 2 бала.

Оцінка затримок здійснюється від термінів здачі, які забудовник заявив спочатку. Перенесення
термінів здачі від спочатку заявлених до уваги не береться.
Актуальна затримка - це затримка здачі елементів ЖК (будинків, черг), які будуються (не здані), і
пройшов спочатку обіцяний забудовником термін введення в експлуатацію.
Актуальна затримка здачі зафіксована в 2 ЖК з 3 інших ЖК, які будуються компанією в даний
момент, що становить 67% від усіх споруджуємих інших проєктів забудовника.
Середня актуальна затримка здачі інших об'єктів девелопера на сьогодні становить 9 міс.

ЖК Orange City Дом 1. Актуальна затримка 25 міс.
ЖК Central Дом 1. Актуальна затримка 1 міс.
ЖК Central Дом 2. Актуальна затримка 1 міс.

Історична затримка - це затримка здачі елементів ЖК (будинків, черг), які вже здані на момент
проведення оцінки та терміни здачі були порушені.
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Середня історична затримка здачі інших об'єктів девелопера на сьогодні становить 12 міс.
ЖК Melody Park Дом 1 (8А). Історична затримка 8 міс.
ЖК Melody Park Дом 2 (10). Історична затримка 8 міс.
ЖК Melody Park Дом 3. Історична затримка 20 міс.
ЖК Melody Park Дом 4. Історична затримка 20 міс.
ЖК Melody Park Дом 5. Історична затримка 20 міс.
ЖК AuRoom Дом 1. Історична затримка 20 міс.
ЖК CARDINAL 1 секция. Історична затримка 5 міс.
ЖК CARDINAL 2 секция. Історична затримка 5 міс.
ЖК CARDINAL 3 секция. Історична затримка 5 міс.
ЖК CARDINAL 4 секция. Історична затримка 5 міс.
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Юридичний супровід угоди

Залишилися сумніви або питання? Хочете більше гарантій?
Пропонуємо вам юридичний супровід угоди угоди.

Ви отримаєте:

Вичитку і аналіз договорів із забудовником
Внесення змін до договору
Усунення ризиків і узгодження гарантій
Підготовку гарантійних листів або розписок
Перевірку повноважень підписантів
Перевірку документів під час угоди
Присутність юриста на угоді (не більше 2-х годин)

Вартість послуги - 3300.

Телефон для замовлення: +38067 353 23 90
Телеграм: @uabild
e-mail: km.domik.ua@ukr.net

Угоду супроводжує:

Мамонтова Вероніка Володимирівна

практикуючий юрист у сфері нерухомості,
партнер BildControl

Більше 9 років практичної діяльності
в галузі юридичної перевірки
новобудов і супроводу угод між
інвестором і забудовником.

Більше 4 років адвокатської
практики.

Захищає своїх клієнтів перед
забудовниками.

Консультує за всіма схемами
інвестування в житлове
будівництво.
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Чому важливо, щоб вашу угоду супроводжував юрист?

Процес придбання нерухомості, особливо при інвестуванні на етапі будівництва, має
безліч підводних каменів. Помилки під час проведення операції можуть призвести до
того, що її можуть визнати недійсною. Це стане причиною судових розглядів і
додаткових витрат з боку інвестора.

Щоб захистити себе від ризиків при інвестуванні в нерухомість, що будується, важливо
користуватися послугами вузькопрофільних юристів. Їх кваліфікація і досвід стануть
запорукою безпеки ваших інвестицій. Залучення юриста для супроводу угоди
обійдеться вам набагато дешевше, ніж судові витрати, пов'язані з дозволом спірних
ситуацій із забудовником.
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Інформаційна довідка

Згідно ст. 9 Закону України «Про інвестиційну діяльність», договір є основним
документом, що регулює відносини між суб'єктами інвестиційної діяльності.

Легітимні схеми фінансування будівництва ЖК відповідно до Закону України «Про
інвестиційну діяльність»

Фонд фінансування будівництва (ФФБ) (тип А та Б)

ФФБ, як і інші, прямо передбачені Законом способи інвестування, мають серйозний
недолік - пряма заборона в Законі «Про інвестиційну діяльність» на інвестування в
об'єкти, що порушують вимоги законодавства за різними критеріями. Тут є небезпека
для інвестора стати «співавтором» правопорушення, ініціатором якого може виступити
забудовник. Для інвестора не залишається місця для маневрування, оскільки вийти з
положення він може тільки офіційно ставши постраждалим. Якщо інвестор розуміє
реальність ситуації і відмовчується в надії на успіх, то, коли вспливає факт
незаконності будівництва, він вже юридично перетворюється на співучасника. Менш
надійні попередні договори та ін. несуть більші ризики в цілому, але рятують від
співучасті в правопорушенні.

Фонд операцій з нерухомістю (ФОН)

ФОН - легітимна схема фінансування новобудови - щось середнє між інвестфондом
нерухомості і фондом фінансування будівництва. Фонди нерухомості (пайові,
корпоративні) залучають гроші вкладників та інвестують їх в будівельні облігації,
фінансують будівництво об'єктів, купують і продають нерухомість, акції будівельних
компаній. Багато фондів диверсифікують інвестиційні портфелі: купують акції і
облігації компаній, не пов'язаних з нерухомістю. А окремі фонди нерухомості,
незважаючи на назву, зовсім не інвестують в будівельний сектор. Мета ФОН - НЕ
набуття інвестором бажаної квартири, а отримання максимального прибутку.
Портфель ризиків інвестора при такому способі фінансування, як правило,
переповнений.

Інститут спільного інвестування (ІСІ)

ІСІ - одна з найскладніших для розуміння схем фінансування новобудови. Вона
використовується в будівництві об'єктів нерухомості, оскільки дозволяє успішно
фінансувати зведення об'єкта. Забудовники використовують цю схему для того, щоб
гроші інвестора працювали на всіх етапах зведення ЖК (купівля-продаж облігацій,
акцій та вексельних зобов'язань, вкладання коштів в «швидкі» проєкти угоди і біржові
операції - все те, що сприяє приросту початкового капіталу). Інвестору важко
забезпечити повноцінний контроль використання коштів. Ступінь ризику 50 на 50%.

Емісія цільових облігацій

Емісія цільових облігацій - трудомістка схема фінансування новобудови. Ступінь ризику
низька, проте інвестору необхідно пам'ятати про договір бронювання і тримати «руку
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на пульсі» кон'юнктури будівельного ринку, щоб вчасно реагувати на зміну
прибутковості облігацій.

Інші схеми фінансування новобудови

Дуже часто власник і забудовник пропонують інвестору «свою» схему фінансування
новобудови. Їх безліч і вони практично не піддаються класифікації. Такі схеми, як
правило, еклектичні. Вони містять елементи ФФБ, ФОН, ІСІ та різні види зобов'язань по
облігаціях. Дані схеми фінансування законні і не суперечать статтям Цивільного
кодексу України. Однак інвестору слід пам'ятати, що контрагент піклується
насамперед про зниження своїх ризиків.

Звертаємо увагу інвесторів на наступні аспекти інвестиційного

договору. У ньому повинні бути:

- детально прописані характеристики квартири і місце розташування самого будинку
(кадастровий номер земельної ділянки, на підставі яких дозвільних документів
будується, будівельна адреса будинку, номер черги/секції, номер квартири, поверх її
розташування, поверховість об'єкта, кількість кімнат, загальна/житлова площа кв. м і
т.п.);

- експлікація квартири та поверху повинні бути невід'ємними додатками до договору;

- терміни завершення будівництва та підписання договору купівлі-продажу квартири;

- матеріальна відповідальність фонду за порушення умов договору, в тому числі і за
його розірвання;

- можливість дострокового розірвання договору в разі невиконання договірних
зобов'язань фондом;

- порядок і терміни усунення виявлених недоліків.
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