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211



Преамбула

Специалисты BildСontrol.ua совместно с Domik.ua разработали авторскую методологию
для оценки надежности инвестиций в проект строительства. Мы берем во внимание
только документальные и фактические материалы и сопровождаем каждый пункт
оценки доказательствами в виде скриншотов и ссылок на документы.

Мы изучаем следующий перечень аспектов:

Законность строительства

 Любое нарушение законодательных норм при строительстве новостройки кратно
повышает риски задержек или недостроя. Если застройщик нарушает Закон,
инвесторы, образно говоря, находятся на "пороховой бочке". Такие стройки имеют
постоянный риск судов, отмены разрешения на строительство, ареста, запрета
рекламы, митингов активистов.
Покупка квартиры в незаконной новостройке делает вас не просто незащищённым, но
и юридически превращает в соучастника в тот момент, когда вы узнаете о
незаконности данного строительства. Сотрудники отделов продаж незаконных строек
конечно постараются убедить вас, что все так строят и вопросы будут решены.
Доверять таким обещаниям, значит подвергать себя неоправданному риску. Первичный
рынок большой, и всегда можно выбрать жилье среди законных новостроек Киева,
пригорода и других регионов Украины.

Нарушение целевого или функционального назначения

 земельного участка, на котором ведется строительство — частая проблема
современных новостроек. Использование земельного участка вне целевого назначения,
как нарушение условий договора аренды земли, может привести к потере права на
продление этого договора. Нарушение Генплана в рамках сегодняшнего
законодательства - не основание для их сноса и может быть положительно
урегулировано в пользу инвесторов.

Принадлежность земельного участка

 один из важнейших аспектов, который мы обязательно берем во внимание. Окончание
срока аренды земли под строительство грозит расторжением договора и
прекращением строительства. За месяц до окончания срока аренды земли арендатор
должен обратиться к арендодателю с просьбой продлить договор. В этот момент могут
вноситься поправки, изменения арендной платы и др. Арендодатель должен
обосновать свой отказ в таком случае, если хочет разорвать договор. Если арендатор
не обратился, срок истек и прошел месяц, то наступает механизм автоматического
продления на тех же условиях. В этом случае арендодатель может односторонне
отказаться от сделки без обоснования.

Анализ сведений из реестра вещных прав

 дает нам информацию об аресте земли или объекта строительства в связи с решением
суда или запретом на отчуждение в связи с ипотекой. Арест земельного участка или
объекта строительства влечет за собой остановку его возведения и отмену разрешения
на строительство объекта. При актуализации отчёта, мы обновляем извлечение из
Реестра вещных прав, если ему больше чем 21 день от даты заказа отчёта.

Анализ реестра судебных решений

 дает нам информацию о возможных проблемах новостройки еще до того, как они

https://www.bild.ua/novostroyki-kieva


обернутся запретами или отменой декларации или разрешения на строительство.
Однако, застройщик может выиграть суд, и проблем не возникнет. По этой причине мы
не даем и не отнимаем баллы за этот пункт отчета и даем его как информацию в
разделе Земля, суды, реестры.
Мы учитываем: решения суда, постановления, приговоры, судебные приказы.
Мы учитываем: суды с инвесторами, департаментом градостроительства и
архитектуры, прокуратурой, СБУ, НАБУ, ГБР.

Уведомление или разрешение на строительство

 — документы в реестре строительной деятельности, дающие право возводить объект.
Вид документа зависит от класса последствий. Мы анализируем как факт регистрации
уведомления или разрешения в реестре строительной деятельности, так и факт
наличия самого документа в открытых источниках.

Информационный стенд / Строительный паспорт

 — документ, который фиксирует документально первоначальные обязательства
застройщика.

Лицензия генподрядчика

 При строительстве новостроек, как правило, требуется лицензия генподрядчика на
право осуществления строительных работ. Если лицензии нет или она аннулирована,
или прошёл срок ее действия, Закон требует остановку рекламы такой стройки и, как
следствие, остановку привлечения инвестиций.
Мы проверяем наличие и актуальность такой лицензии и отражаем это в детальном
отчёте.

Согласованные технические условия (ТУ)

 подключения новостройки к коммуникациям — важные документы, которые
застройщик часто игнорирует, начиная возводить и рассчитывая получить их в
процессе строительства. Отсутствие ТУ в ряде случаев может привести к
непредвиденным задержкам сдачи в эксплуатацию объекта.

Договор инвестора

 Мы изучаем схему привлечения инвестиций на предмет ее соответствия Закону об
инвестиционной деятельности, так как нарушения кратно повышают риски и прямо
законодательно требуют прекращения рекламы таких проектов.
Мы предоставляем консультацию юриста об особенностях и рисках той или иной схемы
привлечения инвестиций.
Мы обращаем внимание на ответственность застройщика за несвоевременную сдачу
объекта и отсутствие в договоре сроков возврата средств инвестору в случае его
расторжения. Ответственность за несвоевременную сдачу — редкий пункт в договорах
инвестора, но опытные и добросовестные застройщики применяют его всё чаще. Сроки
возврата средств в случае расторжения договора — важнейший пункт, который мы не
рекомендуем игнорировать.
Мы детально анализируем весь договор инвестора и обращаем ваше внимание на
наличие или отсутствие в нем 11-и самых важных пунктов.

Открытость застройщика и забота об инвесторах

 — скорее правило хорошего тона, чем обязательный компонент деятельности. Мы
считаем эти пункты не очень весомыми, но анализируем их в комплексе. Здесь и
готовность предоставить инвестору документы, и мнение инвесторов на форуме,
открытость коммуникации с инвесторами, полнота сайта застройщика и публичность



руководителей.

Наличие пострадавших инвесторов

 — важнейший пункт, учитывая практику строительства прошлых лет. Бывают случаи,
когда застройщик возобновляет привлечение средств инвесторов по проектам, где уже
есть объединения инвесторов, чьи права нарушены.

Результаты деятельности застройщика

 — важный пункт оценки, который мы обязательно берем во внимание. Однако, мы не
даем этому пункту высокий балл, понимая, что хорошие результаты в прошлом не
гарантируют исполнение обязательств в настоящем.

Задержки ввода, долгострои, замороженные объекты

 Проверка задержек ввода в эксплуатацию, долгостроев, замороженных проектов в
портфеле застройщика — весомая часть экспертизы, которой мы уделяем большое
внимание и жёстко снимаем баллы. Если застройщик нарушает обещания по срокам
ввода в эксплуатацию даже для одного своего объекта, это негативно сказывается на
оценке его надёжности по всем жилым комплексам.
В отчёте мы предоставляем информацию об актуальных и исторических задержках
ввода в эксплуатацию по всем настоящим и прошлым проектам застройщика.

Всего индекс надежности новостройки включает в себя 42

параметра в четырех разделах.
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Индекс надежности определяется по авторской методике, основанной на анализе
данных о новостройках и застройщиках, взятых из открытых источников — реестров,
сайтов госорганов, форумов, сайтов застройщиков и новостроек и рассчитанных
самостоятельно.

При оценке ЖК, который реализуют несколько застройщиков, мы опираемся на
данные застройщика с лучшей репутацией.

В связи с невозможностью объективной оценки мы не даем и не снимаем баллы на
основании информационных материалов о ЖК и застройщиках, размещенных в
средствах массовой информации (СМИ) и на форумах. Мы анализируем и используем
данные материалы для поиска подтверждающих документов.

Мы не анализируем деятельность фонда финансирования строительства и целевое
использование средств инвесторов застройщиком, а также, возможные «двойные
продажи». Такой анализ требует специальных расследований в рамках уголовных или
административных производств. Современное законодательство никак не устраняет
риск нецелевого использования средств инвесторов и возможность «двойных
продаж».

Данная методология и индекс, который формируется с ее помощью, носят
рекомендательный характер, а не руководство к действию. Методология учитывает
лишь риски, связанные с самим проектом и его реализатором, и не берет во внимание
риски политики, экономики, экологии. Она создана как дополнительный инструмент,
помогающий инвестору сориентироваться в многообразии предложений и оценить
возможные последствия.

Количество баллов, которое начисляется или отнимается в каждом пункте отчёта, а
также итоговый Индекс надёжности новостройки — это субъективные оценки авторов.
Цвета щитов, которыми сопровождается Индекс надёжности, также являются
оценочным суждением авторов методологии.

 

Даже если проект строительства набирает максимальные баллы в

результате оценки, это не гарантия его реализации. Проект — это

всегда проект.
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ЖК Family & Friends

ссылка на Bild.ua

Отчёт актуализирован: 11.05.2021

Изменения в отчёте: 11.05.2021

Статус строительства ЖК:

Строится, Сдан частично, Ипотека 7%

Связанные объекты

Запорожье:

ЖК Central

Киев:

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

Киевская обл., Бориспольский район, с. Пролиски:

ЖК Melody Park

Сведения об участниках проекта

Заказчик строительства: 

ЧАО «КОМПАНИЯ КАТРАН», ЕГРПОУ 05441005

ООО Укрпромметторг, ЕГРПОУ 31746996

Девелопер и инвестор:

СК GEOS ЕГРПОУ 41660313

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


Генеральный подрядчик:

ООО «ГЕОС-УКБ»

Кадастровые номера участков:

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
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Главные выводы

01. Индекс надёжности новостройки.

Индекс надежности новостройки составил 211 баллов из 220 возможных. Это высокая оценка.
/

02. Целевое назначение земельного участка.

Целевое назначение земельного участка по данным Публичной кадастровой карты (ПКК) Украины,
либо государственного реестра вещных прав на земельный участок, на котором ведется
строительство ЖК, либо в решении органа местной исполнительной власти или местного
самоуправления ПРЕДУСМАТРИВАЕТ возможность возведения строительного объекта, заявленного
застройщиком.
/

03. Функциональное назначение земельного участка.

Функциональное назначение земельного участка, согласно Градостроительным условиям и
ограничениям, ПРЕДУСМАТРИВАЕТ возможность возведения строительного объекта, заявленного
застройщиком.
/

04. Принадлежность земли.

Заказчик строительства и собственник земельного участка — одно и то же лицо или Заказчик
ЗАКЛЮЧИЛ договор аренды с собственником земли, который актуален на момент проведения
экспертизы.
/

05. Нахождение под арестом.

Согласно данным государственного реестра вещных прав земельный участок, на котором ведется
строительство ЖК или сам объект строительства НЕ НАХОДЯТСЯ под арестом.
/

06. Решения суда, постановления, приговоры, судебные приказы.

В реестре судебных решений мы ОБНАРУЖИЛИ информацию, которая может повлиять на процесс
строительства.
Мы учитываем: решения суда, постановления, приговоры, судебные приказы.
Мы учитываем: суды с инвесторами, департаментом градостроительства и архитектуры,
прокуратурой, СБУ, НАБУ, ГБР.
Поиск в реестре судебных решений осуществляется по заказчику/правопользователю земли под
застройку, а также по адресу новостройки.
/

07. Уведомление или Разрешение на строительство.

Уведомление о начале строительных работ для СС1 или Разрешение на строительство для СС2 и
СС3 ЗАРЕГИСТРИРОВАНО в реестре строительной деятельности.
/

08. Схема привлечения средств инвестора.

Схема привлечения средств инвестора ПРЕДУСМОТРЕНА "Законом Украины об инвестиционной
деятельности".
Инвестору предлагается подписать договор по схеме: Институт совместного инвестирования
/

09. Информация от Ассоциации помощи пострадавшим инвесторам.

На сайте Ассоциации помощи пострадавшим инвесторам жилой комплекс НЕ ОТМЕЧЕН как
проблемный (http://investhelp.com.ua).

© Bildcontrol.ua ® & Domik.ua ®
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/

10. Налоговый долг Застройщика (девелопера).

Согласно данным официального сайта государственной налоговой службы Застройщик
(девелопер) ИМЕЕТ налоговый долг. Государственная база должников обновляется примерно раз в
месяц. В отчете указаны данные по состоянию на последнее обновление.
Застройщик (девелопер) - СК GEOS.
ЕГРПОУ 41660313.
Налоговый долг перед государственным бюджетом на 20.04.2021 г. - 30.77 тыс. грн.
Налоговый долг перед местным бюджетом на 20.04.2021 г. - 0.32 тыс. грн.
/

11. Сданные ЖК и КП компании застройщика.

Компания застройщика сдала в эксплуатацию 24 дома
/

12. Задержка сдачи данного ЖК.

У данного ЖК НЕТ задержки сдачи.
/

13. Задержки сдачи по другим ЖК застройщика.

У данного застройщика есть 2 ЖК с задержками сроков сдачи.
/
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Сводная таблица баллов

Раздел/пункт Баллов по разделу из возможных

A. Назначение земли
57/57

   1. Целевое назначение . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 29/29

   2. Функциональное назначение . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 28/28

Б. Земля, суды, реестры
101/101

   1. Принадлежность земли . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 30/30

   2. Нет отягощения по суду . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 28/28

   2.1. Судебные документы . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . есть

   2.2. Налоговый долг Заказчика строительства . . . . . . . . . . . . . нет

   3. Отягощение по ипотеке . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4/4

   4. Уведомление или Разрешение на строительство . . . . . . . . 30/30

   4.1. Лицензия генподрядчика . . . . . . . . . . . . . . . Зарегистрирована

   5. Информационный стенд/паспорт . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4/4

   6. ТУ подключения к сетям . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 5/5

В. Договор инвестирования
10/10

   1. Схема привлечения средств инвестора . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 5/5

   2. Штраф за задержку сдачи . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 3/3

   3. Срок возврата средств . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2/2

Г. Репутация застройщика и ЖК
43/52

   1. Застройщик готов предоставить документы инвестору . . . . . . . . . . . . . 6/6

   2. Мнение на forum.domik.ua . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2/2

   3. Не отмечен как проблемный . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 5/5

   4. Открытость коммуникации с инвесторами . . . . . . . . . . . . . . . 2/2

   5.1. Информация о проекте . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1/1

   6. Офисы продаж . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2/2

   7. Награды ЖК . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1/1

   8. Застройщик не в оффшоре . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1/1

   9. Налоговый долг Застройщика (девелопера) . . . . . . . . . . . . . есть

   10. Награды застройщика . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1/1

   11. Сданные дома и КП . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 8/10

   12. Публичность руководителей . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1/1

   13. Задержка сдачи данного ЖК . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 10/10

   14. Задержки сдачи по другим ЖК застройщика . . . . . . . . . . . . . . . . . -2/5

Индекс надёжности новостройки 211/220
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Анализ договора инвестора в ЖК

Family & Friends

В данном разделе представлен образец договора, предоставленный нам при
подготовке данного отчета. Если вы располагаете шаблоном договора, отличным от
представленного здесь, вы можете отправить его нам – и в течение нескольких часов
наши эксперты проанализируют документ, дополнят им отчет и снова отправят его
вам. Данная услуга входит в стоимость уже оплаченного вами отчета и не потребует
от вас дополнительных затрат.

01. Ссылка на договор инвестора.
 

Читать договор

02. Дата сдачи в эксплуатацию.
Указывается
 

Пункт 6.2.

03. Допустимый срок задержки сдачи в эксплуатацию.
Не указывается

04. Штрафы Продавца.
Предусмотрены
 

Пункт 8.8.

05. Штрафы Покупателя.
Предусмотрены
 

Пункт 8.5.

06. Детальное описание объекта инвестирования: квартира
(помещение, паркинг), площадь, планировка, расположение,
этажность, дом, секция….
Указывается
 

Пункт 1.1

07. Цена объекта инвестирования или расписанная схема оплаты в
виде рассрочки.
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Указывается
 

Пункт 3.1.

08. Механизм разрешения ситуации при изменении фактической
площади объекта инвестирования.
Указывается
 

Пункт 3.2- 3.4

09. Срок получения правоустанавливающих документов (права
собственности) после сдачи в эксплуатацию.
Не указывается

10. Порядок и сроки выявления и устранения скрытых дефектов
(качество стен, отсутствие шумоизоляции и т.п).
Указывается
 

Пункт 5.2.6.
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Юридическая консультация по

инвестированию в ЖК Family & Friends

Схема приобретения жилья в новостройке через институты совместного
инвестирования по инвестиционному договору

Чем регулируется.
Схема приобретения квартиры по инвестиционному договору регулируется Законом
Украины «Об инвестиционной деятельности»
(https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1560-12) (далее – Закон).

Настоящий Закон направлен на обеспечение привлечения и эффективного
размещения финансовых ресурсов инвесторов и определяет правовые и
организационные основы создания, деятельности, прекращения субъектов
совместного инвестирования, особенности управления активами указанных субъектов.
Он устанавливает требования к составу, структуре и хранению таких активов,
особенности эмиссии, обращения, учета и выкупа ценных бумаг институтов
совместного инвестирования, а также порядок раскрытия информации об их
деятельности.

ВАЖНО!
Инвестор сможет получить квартиру в собственность только после ввода дома в
эксплуатацию.

Кто участвует:
инвестор – физическое лицо, приобретающее объект недвижимости в будущем путем
внесения инвестиционных взносов;
фонд – финансовая компания, принимающая инвестиционные взносы от инвестора с
целью финансирования строительства объекта. Это может быть корпоративный (КИФ)
или паевой фонд (ПИФ);
компания по управлению активов (КУА) , которая действует от имени фонда;
застройщик – подрядная организация, которая осуществляет непосредственно работы
по строительству дома.

ВАЖНО!
Застройщик не может напрямую подписывать инвестиционные договоры с
инвестором. Это запрещено Законом.

ПИФ — это совокупность активов, которые принадлежат инвесторам на правах
совместной частичной собственности. Они находятся в компании по управлению
активами и учитываются ею отдельно от результатов хозяйственной деятельности.
ПИФ не является юридическим лицом и управляется КУА.

КИФ — это институт совместного инвестирования, который создается в форме
открытого акционерного общества (ОАО) и осуществляет исключительно
деятельность по совместному инвестированию.

В отличие от ПИФ, КИФ является юридическим лицом в форме акционерного общества
(АО). КИФ (в отличие от ПИФ) создается не самой КУА, а третьим юридическим лицом.
КИФ самостоятельно определяет, в чьи облигации (каких застройщиков) вкладывать
средства.

Суть.
Застройщик привлекает финансовую компанию (КИФ или КУА), которая
организовывает фонд с целью привлечения денежных средств от инвесторов. После
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введения дома в эксплуатацию, фонд подписывает с инвестором договор купли-
продажи, по которому инвестор приобретает квартиру и оформляет право
собственности на нее.

Предметом договора является инвестиционное участие инвестора в строительстве
дома.

На что обратить внимание при подписании инвестиционного договора.
1. Юридическую связь между застройщиком и фондом. На каком основании фонд
продает квартиры в строящемся доме (как правило, это инвестиционный договор
между КУА и застройщиком).
2. Полномочия подписантов по договору (устав, доверенность).
3. Характеристики объекта инвестирования (квартиры).
4. Сроки выполнения инвестиционного договора, то есть сроки сдачи дома в
эксплуатацию.
5. Порядок, условия и сроки подписания основного договора.
6. Ответственность сторон.
7. Порядок выхода из сделки (расторжение инвестиционного договора) и возврат
инвестиционных взносов (или продажа третьим лицам).

Покупка квартиры через Институт совместного инвестирования чем-то похожа на
схему приобретения недвижимости через Фонды финансирования строительства, но
имеет несколько отличий.

Во-первых, в ИСИ могут привлекать средства инвестора до получения застройщиком
всех необходимых разрешительных документов.
Во-вторых, инвестиционный договор по своей структуре и конечному результату
напоминает предварительный, поскольку в итоге стороны подписывают основной
договор купли-продажи. Только в данном случае привлекается инвестиционный фонд,
а в предварительном можно подписать его сразу с застройщиком.

ВАЖНО!
Инвестиционный договор не является правоустанавливающим документом, по
которому можно оформить право собственности на объект недвижимого имущества.

Переход права собственности на инвестора происходит после заключения договора
купли-продажи и регистрации права собственности в Реестре имущественных прав на
недвижимое имущество.

На что обратить внимание:
1. Предмет договора.
2. Полномочия подписантов по договору.
3. Характеристики квартиры.
4. Цена объекта.
5. Условия оплаты.
6. Ответственность сторон.
7. Порядок выхода из сделки (расторжение договора купли-продажи).

Основные риски:
Невозможность контроля инвестором за процессом выполнения застройщиком своих
обязательств.
Отсутствие прямых договорных отношений с застройщиком. В случае невыполнения
своих обязательств с его стороны, инвестор не сможет предъявить ему претензии, так
как застройщик не является стороной инвестиционного договора между фондом и
инвестором.
Фонд оформляет право собственности на свое имя, после чего перепродает его
инвестору по договору купли-продажи. Как правило, это условие прописывается в
дополнительном соглашении. При этом не все застройщики прописывают связь
инвестиционного и будущего договора купли-продажи. Это означает риск увеличения
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стоимости квадратного метра. Чтобы этого не произошло, настойчиво просите
продавца указать в дополнительном соглашении порядок перехода с инвестиционного
договора в куплю-продажу.
Цель инвестирования – получение права собственности на объект недвижимого
имущества. В случае возникновения непредвиденных обстоятельств (например,
заморозка стройки по каким-либо причинам), инвестор не получает объект
инвестирования, а может лишь рассчитывать на возврат денежных средств без учета
инфляционных потерь и курсовой разницы.
Инвестиционные договоры подписываются в письменной форме и не подлежат
государственной регистрации либо нотариальному удостоверению.
Полное выполнение инвестиционного договора возможно лишь после ввода дома в
эксплуатацию.
Фонд может привлекать средства до получения всех необходимых разрешительных
документов.
Договор купли-продажи объекта удостоверяется частным нотариусом, которого
определяет фонд.
При заключении договора купли-продажи объекта инвестор оплачивает сбор на
обязательное государственное пенсионное страхование (1% от суммы договора купли-
продажи объекта) и услуги нотариуса за нотариальное удостоверение договора купли-
продажи объекта.

Среди преимуществ следует отметить следующее:
Деятельность ИСИ контролируется Национальной комиссией ценных бумаг и
фондового рынка, что означает урегулирование деятельности ИСИ на
государственном уровне.
Инвестирование в ИСИ является целевым. То есть денежные средства могут пойти
исключительно на строительство дома.
Теоретически, ИСИ контролирует выполнение обязательств со стороны застройщика и,
в случае необходимости, может заменить подрядчика, чтобы достроить дом и сдать
его вовремя.

Налоги и сборы

Инвестиции через инвестиционные фонды оформляются инвестиционным договором,
который не подлежит обязательному нотариальному заверению, соответственно на
первом этапе - Налоги и сборы в этой схеме отсутствуют, но инвестиционный
договор после ввода дома в эксплуатацию предусматривает с целью передачи права
собственности инвестору подписание договора купли-продажи, при котором
возникают уже налоги:
1% - государственная пошлина**
1 % - сбор в пенсионный фонд ****

Другие расходы

1. Услуги нотариуса (в зависимости от нотариуса вилка цен от 2500 грн. до 8000
грн.)

2. Расходы на справки и выписки (300-500 грн.)
3. Административный сбор при регистрации права собственности*
4. Компенсация услуг по изготовлению технического паспорта (опционально – не

у всех застройщиков, но такое практикуется)

* Административный сбор – предусмотрен ст. 34 Закона Украины «О регистрации
вещных прав на недвижимое имущество и их обременений» в размере 0,1
прожиточного минимума для трудоспособных лиц – в срок 5 рабочих дней. В случае
желания провести регистрацию в более сжатые сроки, сумма административного
сбора будет меняться: 1 прожиточный минимум для трудоспособных лиц - в срок два
рабочих дня; 2 прожиточных минимума для трудоспособных лиц - в срок один рабочий
день; 5 прожиточных минимумов для трудоспособных лиц - в срок 2 часа.
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Прожиточный минимум на первую половину 2021 года – 2189 грн.

** 1% от суммы договора - государственная пошлина – предусмотрена ст. 3
Декрета Кабинета Министров Украины «О государственной пошлине» - за
удостоверение отчуждения жилых домов, квартир, комнат, дач, садовых домов,
гаражей, а также других объектов недвижимого имущества, находящихся в
собственности гражданина, осуществляющего такое отчуждение.

**** 1 % - сбор в пенсионный фонд - Объектом налогообложения при уплате
данного вида сбора в соответствии со ст.2 Закона Украины «О сборе на обязательное
государственное пенсионное страхование» является стоимость недвижимого
имущества, указанная в договоре купли-продажи такого имущества. Ставка
установлена п. 15(1) Постановления Кабинета Министров Украины «Об утверждении
Порядка уплаты сбора на обязательное государственное пенсионное страхование с
отдельных видов хозяйственных операций».
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Подробный

отчёт об оценке

надёжности

ЖК Family & Friends
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A. Назначение земли

1. Целевое назначение — 29 баллов.

Целевое назначение земельного участка по данным Публичной кадастровой карты (ПКК) Украины,
либо государственного реестра вещных прав на земельный участок, на котором ведется
строительство ЖК, либо в решении органа местной исполнительной власти или местного
самоуправления ПРЕДУСМАТРИВАЕТ возможность возведения строительного объекта, заявленного
застройщиком.

 

Целевое назначение – для другой жилой застройки; для строительства, эксплуатации и
обслуживания жилищного комплекса с предприятиями социально-культурного, бытового
обслуживания, сооружениями для хранения индивидуального автотранспорта и детским садом,
что соответствует проекту ЖК. 

Решение Киевгорсовета о передаче земли

Решение Киевгорсовета о возобновлении договора аренды
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2. Функциональное назначение — 28 баллов.

Функциональное назначение земельного участка, согласно Градостроительным условиям и
ограничениям, ПРЕДУСМАТРИВАЕТ возможность возведения строительного объекта, заявленного
застройщиком.
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Функциональное назначение земли, согласно данным градостроительных условий и ограничений,
– территория жилой многоэтажной застройки, что соответствует проекту ЖК.

Максимально допустимая высота зданий определяется согласно требований ДБН.
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Б. Земля, суды, реестры

1. Принадлежность земли — 30 баллов.

Заказчик строительства и собственник земельного участка — одно и то же лицо или Заказчик
ЗАКЛЮЧИЛ договор аренды с собственником земли, который актуален на момент проведения
экспертизы.

 

Арендатор земельного участка и заказчик строительства – ОАО «Компания Катран». Срок
действия договора аренды истекает в 2030 г.

Решение Киевгорсовета о передаче земли

Решение Киевгорсовета о возобновлении договора аренды
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2. Нет отягощения по суду — 28 баллов.

Согласно данным государственного реестра вещных прав земельный участок, на котором ведется
строительство ЖК или сам объект строительства НЕ НАХОДЯТСЯ под арестом.
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2.1 Решения суда, постановления, приговоры, судебные приказы — есть.

В реестре судебных решений мы ОБНАРУЖИЛИ информацию, которая может повлиять на процесс
строительства.
Мы учитываем: решения суда, постановления, приговоры, судебные приказы.
Мы учитываем: суды с инвесторами, департаментом градостроительства и архитектуры,
прокуратурой, СБУ, НАБУ, ГБР.
Поиск в реестре судебных решений осуществляется по заказчику/правопользователю земли под
застройку, а также по адресу новостройки.

 

05.04.2019 г. открыто уголовное производство № 62019000000000443 по делу об умышленном
уклонении от уплаты налогов в особо крупных размерах. В деле фигурируют, в том числе,
служебные лица ООО «Компания по управлению активами «СириусИнвест групп», которые,
указано в документе суда, по предварительному сговору со служебными лицами
ООО «Строительная компания «Геос», злоупотребляя служебным положением с целью уклонения
от уплаты налогов в особо крупных размерах, вносят в официальные документы заведомо
неправдивые сведения с целью дальнейшего манипулирования на фондовом рынке, используют
подконтрольный инвестиционные фонды ЧАО «Закрытый недеверсифицированный венчурный
корпоративный инвестиционный фонд «Геос Глория», ЧАО «Закрытый недеверсифицированный
венчурный корпоративный инвестиционный фонд «ГеосИнвест», АО «Закрытый
недеверсифицированный венчурный корпоративный инвестиционный фонд «МариоИнвест» с
целью прикрытия преступной схемы уклонения от уплаты налогов.

Обращаем ваше внимание на то, что стороной предлагаемого застройщиком при заключении
сделки инвестиционного договора выступает ЧАО «Закрытый недеверсифицированный венчурный
корпоративный инвестиционный фонд «ГеосИнвест», от имени и в интересах которого
действует ЧАО «Закрытый недеверсифицированный венчурный корпоративный инвестиционный
фонд «Геос Глория» – компании, фигурирующие в упомянутом уголовном деле.
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- судом несколько раз удовлетворялись ходатайства следователя о предоставлении доступа к
вещам и документам, в частности, к банковским, которые позволяют проследить движение
средств по счетам компаний.

Ссылка на последний судебный документ приводится. 

________________________________________ ______________

Как сообщила нам юрист застройщика Ирина, на сегодняшний день вопрос компании с налоговой
задолженностью закрыт и у инвесторов нет повода для беспокойства относительно хода
строительства.

В то же время, если у вас есть сомнения – их может развеять справка о налоговой задолженности
контрагента, которую можно получить здесь>>> 

 Юрлица, упоминаемые в уголовном производстве :

ООО «Строительная компания «Геос» (код ЄГРПОУ 41660313)
ЧАО «Закрытый недеверсифицированный венчурный корпоративный инвестиционный фонд
«Геос Глорія» (код ЄГРПОУ 38490339)
ЧАО «Закрытый недеверсифицированный венчурный корпоративный инвестиционный фонд
«ГеосИнвест» (код ЄГРПОУ 38408401),
АО «Закрытый недеверсифицированный венчурный корпоративный инвестиционный
фонд «МарионИнвест» (код ЄДРПОУ 40115758)

 

2.2 Налоговый долг Заказчика строительства — нет.

Согласно данным официального сайта государственной налоговой службы Заказчик
строительства НЕ ИМЕЕТ налоговый долг. Государственная база должников обновляется примерно
раз в месяц. В отчете указаны данные по состоянию на последнее обновление./

Заказчик строительства - ЧАО «КОМПАНИЯ КАТРАН».
ЕГРПОУ 05441005.
НЕТ налогового долга перед государственным бюджетом.
НЕТ налогового долга перед местным бюджетом.
/

Заказчик строительства - ООО Укрпромметторг.
ЕГРПОУ 31746996.
НЕТ налогового долга перед государственным бюджетом.
НЕТ налогового долга перед местным бюджетом.

3. Отягощение по ипотеке — 4 балла.

Согласно данным государственного реестра вещных прав земельный участок, на котором ведется
строительство или сам объект строительства НЕ НАХОДЯТСЯ под запретом на отчуждение (в
залоге) в связи с договором ипотеки.
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Обратите внимание на номера квартир в ипотеке, которые находятся под запретом на
отчуждение! 

Сам объект строительства и земля под ним ипотекой не отягощены.

Ознакомиться с полными выписками из реестра в формате pdf можно здесь:

Участок 1

Участок 2
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4. Уведомление о начале строительных работ для СС1 или Разрешение на

выполнение строительных работ для классов последствий СС2 и СС3 — 30 баллов.

Уведомление о начале строительных работ для СС1 или Разрешение на строительство для СС2 и
СС3 ЗАРЕГИСТРИРОВАНО в реестре строительной деятельности.

 

Разрешение на строительство
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4.1 Лицензия генподрядчика для классов последствий СС2 и СС3 —

Зарегистрирована .

Согласно п. 9 ч. 1 ст. 7 Закона Украины «О лицензировании видов хозяйственной деятельности»,
лицензированию подлежит строительство объектов, которые по классу последствий
(ответственности) относятся к объектам со средними и значительными последствиями (класс СС2
и СС3).
Класс последствий данного объекта строительства требует наличия лицензии у генподрядчика.
Лицензия генподрядчика ЗАРЕГИСТРИРОВАНА в реестре строительной деятельности.

5. Информационный стенд/паспорт — 4 балла.

Застройщик предоставил скан-копию или фотографию строительного паспорта объекта или фото
(скан-копия) строительного паспорта доступны в открытых источниках.
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6. ТУ подключения к сетям.

6.1 ТУ водоканал — 1 балл.

Застройщик предоставил информацию о наличии согласованных технических условий на
подключение ЖК к водоканалу. Основание: копия Технических условий или копия Дополнения к
экспертному отчету.
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В соответствии с ДБН А.2.2-3:2014 «Состав и содержание проектной документации» (см. п.п. 4.3,
4.4) технические условия по обеспечению объекта строительства (ТУ) должны предусматривать
работы исключительно в тех объемах, которые необходимы для осуществления инженерного
обеспечения объекта строительства, который проектируется. Эти документы являются
неотъемлемой частью проектной документации.
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6.2 ТУ электросети — 1 балл.

Застройщик предоставил информацию о наличии согласованных технических условий на
подключение ЖК к электросетям. Основание: копия Технических условий или копия Дополнения к
экспертному отчету.
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6.3 ТУ связь — 1 балл.

Застройщик предоставил информацию о наличии согласованных технических условий на
подключение ЖК к спецсвязи, (оптико-волоконные магистрали интернет-провайдеров, телефония
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и др. Основание: копия Технических условий или копия Дополнения к экспертному отчету.
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6.4 ТУ канализация — 1 балл.
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Застройщик предоставил информацию о наличии согласованных технических условий на
подключение ЖК к канализационной сети. Основание: копия Технических условий или копия
Дополнения к экспертному отчету.
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6.5 ТУ газ / теплосети (опционально) — 1 балл.

Застройщик предоставил информацию о наличии согласованных технических условий на
подключение ЖК к газоснабжению / теплосетям. Основание: копия Технических условий или
копия Дополнения к экспертному отчету.
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В. Договор инвестирования

1. Схема привлечения средств инвестора — 5 баллов.

Схема привлечения средств инвестора ПРЕДУСМОТРЕНА "Законом Украины об инвестиционной
деятельности".
Инвестору предлагается подписать договор по схеме: Институт совместного инвестирования

2. Штраф за задержку сдачи — 3 балла.

В договоре есть статьи о штрафных санкциях за несоблюдение срока сдачи объекта в
эксплуатацию.

 

В случае, если застройщик не выполнит свои обязательства в срок, который указан в договоре,
этот договор можно расторгнуть за инициативой Покупателя. Деньги, в таком случае, вернут на
протяжении 30 рабочих дней вместе со штрафом Продавца – 0,01% от фактически оплаченной
суммы. 
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3. Срок возврата средств — 2 балла.

В договоре указаны сроки возврата средств Инвестора в случае расторжения договора.

 

В случае нарушения инвестором условий договора, он может быть расторгнут по инициативе
Продавца. В таком случае, средства вернут на протяжении 90 календарных дней за вычетом
штрафа Инвестора 5% от общей суммы.
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Г. Репутация застройщика и ЖК

1. Застройщик готов предоставить документы инвестору.

1.1 Документы на землю — 1 балл.

Готов предоставить документы на землю (свидетельство о праве собственности или договор
аренды).

1.2 Градостроительные условия — 1 балл.

Готов предоставить Градостроительные условия и ограничения.

1.3 Разрешение на проведение строительных работ — 1 балл.

Застройщик готов предоставить Разрешение на проведение строительных работ для классов
последствий СС2 и СС3 или Уведомление о начале строительных работ для класса последствий
СС1.

1.4 Экспертное заключение — 1 балл.

Застройщик готов предоставить Экспертное заключение для классов последствий СС2 и СС3.

1.5 Технические условия на коммуникации — 1 балл.

Готов предоставить ТУ на подключение дома к коммуникациям согласно проекту.

1.6 Правоустанавливающие документы компании и полномочия подписантов

инвестиционного договора — 1 балл.

Застройщик готов предоставить правоустанавливающие документы компании и документы о
полномочиях подписантов договора инвестирования.

2. Мнение на forum.domik.ua — 2 балла.

Общественное мнение по Domik.ua. На форуме Инвесторов проекта новостройки больше
позитивных мнений, чем негативных.

 

Форум жилого комплекса (очередь 1)

Форум жилого комплекса (очередь 2)
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3. Не отмечен как проблемный — 5 баллов.

На сайте Ассоциации помощи пострадавшим инвесторам жилой комплекс НЕ ОТМЕЧЕН как
проблемный (http://investhelp.com.ua).

4. Открытость коммуникации с инвесторами — 2 балла.

Представитель компании застройщика освещает ход строительства проекта и отвечает на
вопросы пользователей Forum.domik.ua.
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5.1 Информация о проекте — 1 балл.

Сайт содержит подробную информацию о проекте.

 

Информация о проекте
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5. Полнота сайта застройщика или ЖК.

5.2 Информация о застройщике — 1 балл.

Сайт содержит подробную информацию о застройщике.

 

Информация о застройщике
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5.3 Информация о сроке сдачи в эксплуатацию — 1 балл.

Сайт содержит подробную информацию о сроке сдачи в эксплуатацию.

 

Сроки сдачи в эксплуатацию
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5.4 Данные с веб-камер — 1 балл.

Сайт содержит данные с веб-камер, установленных на стройке.

 

Веб-камера
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5.5 Фотохронология — 1 балл.

На сайте ведется фотохронология строительства.

 

Фотохронология строительства

5.6 Ход строительства — 1 балл.

На сайте ведется описание хода строительных работ, акций и мероприятий.

 

Описание хода строительных работ
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6. Офисы продаж.

6.1 Центральный офис — 1 балл.

Застройщик осуществляет продажи в центральном офисе.

 

Контакты отдела продаж

6.2 Офис на территории новостройки — 1 балл.

Застройщик осуществляет продажи в офисе на территории новостройки.
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Контакты отдела продаж

7. Награды ЖК — 1 балл.

Жилой комплекс был удостоен наград профессиональных или общественных конкурсов или
занимал призовые места в рейтингах.
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8. Застройщик не в оффшоре — 1 балл.

Компания Застройщика не зарегистрирована в оффшорной зоне.
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9. Налоговый долг Застройщика (девелопера) — есть.

Согласно данным официального сайта государственной налоговой службы Застройщик
(девелопер) ИМЕЕТ налоговый долг. Государственная база должников обновляется примерно раз в
месяц. В отчете указаны данные по состоянию на последнее обновление.
ЕГРПОУ 41660313.
Налоговый долг перед государственным бюджетом на 20.04.2021 г. - 30.77 тыс. грн.
Налоговый долг перед местным бюджетом на 20.04.2021 г. - 0.32 тыс. грн.

10. Награды застройщика — 1 балл.

Компания застройщика получала профессиональное или общественное признание в виде наград,
премий, становилась лидером рейтингов.
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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. Сданные дома и КП — 8 баллов.

Компания застройщика сдала в эксплуатацию 24 дома
СК GEOS 
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12. Публичность руководителей — 1 балл.

Руководители компании застройщика — публичные лица, выступающие как эксперты рынка,
комментируют деятельность компании, ведут страницу 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. Задержка сдачи данного ЖК - 10 баллов.

Актуальная задержка - это задержка сдачи элементов ЖК (домов, очередей), которые строятся
(не сданы), и прошел изначально обещанный застройщиком срок ввода в эксплуатацию.
Историческая задержка - это задержка сдачи элементов ЖК (домов, очередей), которые уже
сданы на момент проведения оценки и сроки сдачи были нарушены.
Оценка задержек осуществляется от сроков сдачи, которые застройщик заявил первоначально.
Перенос сроков сдачи от первоначально заявленных не учитывается.

Секция А. Обещанный срок - 2019 год 3 квартал. Сдан в эксплуатацию - 2020 год 2 квартал. Сдан.
Историческая задержка 8 мес.
Секция Б. Обещанный срок - 2021 год 4 квартал. 10 баллов. (минус 2 балла от 10и возможных за
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каждый месяц задержки начиная с 6-го).
Секция В. Статус - в проекте.
Секция Г. Статус - в проекте.
Секция Д. Обещанный срок - 2019 год 3 квартал. Сдан в эксплуатацию - 2020 год 2 квартал. Сдан.
Историческая задержка 8 мес.
Секция Ж. Обещанный срок - 2021 год 4 квартал.
Секция К. Статус - в проекте.
Секция Л. Статус - в проекте.
Секция М. Обещанный срок - 2021 год 4 квартал.
Секция Н. Обещанный срок - 2024 год 2 квартал.
Секция П. Статус - в проекте.

14. Задержки сдачи по другим ЖК застройщика - минус 2 балла.

Оценка задержек осуществляется от сроков сдачи, которые застройщик заявил первоначально.
Перенос сроков сдачи от первоначально заявленных не учитывается.
Актуальная задержка - это задержка сдачи элементов ЖК (домов, очередей), которые строятся
(не сданы), и прошел изначально обещанный застройщиком срок ввода в эксплуатацию.
Актуальная задержка сдачи зафиксирована в 2 ЖК из 3 других ЖК, которые строятся компанией в
данный момент, что составляет 67% от всех строящихся других проектов застройщика.
Средняя актуальная задержка сдачи других объектов девелопера на сегодня составляет 9 мес.

ЖК Orange City Дом 1. Актуальная задержка 25 мес.
ЖК Central Дом 1. Актуальная задержка 1 мес.
ЖК Central Дом 2. Актуальная задержка 1 мес.

Историческая задержка - это задержка сдачи элементов ЖК (домов, очередей), которые уже
сданы на момент проведения оценки и сроки сдачи были нарушены.
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Средняя историческая задержка сдачи других объектов девелопера на сегодня составляет 12 мес.
ЖК Melody Park Дом 1 (8А). Историческая задержка 8 мес.
ЖК Melody Park Дом 2 (10). Историческая задержка 8 мес.
ЖК Melody Park Дом 3. Историческая задержка 20 мес.
ЖК Melody Park Дом 4. Историческая задержка 20 мес.
ЖК Melody Park Дом 5. Историческая задержка 20 мес.
ЖК AuRoom Дом 1. Историческая задержка 20 мес.
ЖК CARDINAL 1 секция. Историческая задержка 5 мес.
ЖК CARDINAL 2 секция. Историческая задержка 5 мес.
ЖК CARDINAL 3 секция. Историческая задержка 5 мес.
ЖК CARDINAL 4 секция. Историческая задержка 5 мес.
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Юридическое сопровождение сделки

Остались сомнения или вопросы? Хотите больше гарантий?
Предлагаем вам юридическое сопровождение сделки.

Вы получите:

Вычитку и анализ договоров с застройщиком
Внесение изменений в договор
Устранение рисков и согласование гарантий
Подготовку гарантийных писем или расписок
Проверку полномочий подписантов
Проверку документов во время сделки
Присутствие юриста на сделке (не более 2х часов)

Стоимость услуги - 3300 гривен.

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

Сделку сопровождает:

Мамонтова Вероника Владимировна 

практикующий юрист в сфере
недвижимости, партнер BildControl

Более 9 лет практической
деятельности в области
юридической проверки новостроек
и сопровождения сделок между
инвестором и застройщиком.

Более 4 лет адвокатской практики.

Защищает своих клиентов перед
застройщиками.

Консультирует по всем схемам
инвестирования в жилищном
строительстве.
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Почему важно, чтобы вашу сделку сопровождал юрист?

Процесс приобретения недвижимости, особенно при инвестировании на этапе
строительства, имеет множество подводных камней. Ошибки во время проведения
сделки могут привести к тому, что ее могут признать недействительной. Это станет
причиной судебных разбирательств и дополнительных расходов со стороны
инвестора. 

Чтобы защитить себя от рисков при инвестировании в строящуюся недвижимость,
важно пользоваться услугами узкопрофильных юристов. Их квалификация и опыт
станут залогом безопасности ваших инвестиций. Привлечение юриста для
сопровождения сделки обойдется вам гораздо дешевле, нежели судебные издержки,
связанные с разрешением спорных ситуаций с застройщиком.
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Информационная справка

Согласно ст. 9 Закона Украины «Об инвестиционной деятельности», договор является
основным документом, регулирующим отношения между субъектами инвестиционной
деятельности.

Легитимные схемы финансирования строительства ЖК согласно Закону Украины «Об
инвестиционной деятельности»

Фонд финансирования строительства (ФФС) (тип А и Б)

ФФС, как и другие, прямо предусмотренные Законом способы инвестирования, имеют
серьезный недостаток - прямой запрет в Законе «Об инвестиционной деятельности»
на инвестирование в объекты, нарушающие требование законодательства по разным
критериям. Здесь присутствует опасность для инвестора стать «соавтором»
правонарушения, инициатором которого может выступить застройщик. Для инвестора
не остается места маневрирования так как выйти из положения он может только
официально став пострадавшим. Если инвестор понимает реальность ситуации и
отмалчивается в надежде на успех, то, когда всплывает факт незаконности
строительства, он уже юридически превращается в соучастника. Менее надежные
предварительные договоры и др. несут большие риски в целом, но спасают от
соучастия в правонарушении.

Фонд операций с недвижимостью (ФОН)

ФОН — легитимная схема финансирования новостройки — нечто среднее между
инвестфондом недвижимости и фондом финансирования строительства. Фонды
недвижимости (паевые, корпоративные) привлекают деньги вкладчиков и
инвестируют их в строительные облигации, финансируют строительство объектов,
покупают и продают недвижимость, акции строительных компаний. Многие фонды
диверсифицируют инвестиционные портфели: покупают акции и облигации компаний,
не связанных с недвижимостью. А отдельные фонды недвижимости, несмотря на
название, вовсе не инвестируют в строительный сектор. Цель ФОН - не обретение
инвестором желанной квартиры, а получение максимальной прибыли. Портфель
рисков инвестора при таком способе финансирования, как правило, переполнен.

Институт совместного инвестирования (ИСИ)

ИСИ — одна из самых сложных для понимания схем финансирования новостройки. Она
используется в строительстве объектов недвижимости, поскольку позволяет успешно
финансировать возведение объекта. Застройщики используют эту схему для того,
чтобы деньги инвестора работали на всех этапах возведения ЖК (покупка-продажа
облигаций, акций и вексельных обязательств, вкладывание средств в «быстрые»
проекты сделки и биржевые операции - всё то, что способствует приросту
первоначального капитала). Инвестору трудно обеспечить полноценный контроль
использования средств. Степень риска 50 на 50%.

Эмиссия целевых облигаций
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Эмиссия целевых облигаций — трудоемкая схема финансирования новостройки.
Степень риска низкая, однако инвестору необходимо помнить о договоре
бронирования и держать «руку на пульсе» конъюнктуры строительного рынка, чтобы
вовремя реагировать на изменение доходности облигаций.

Другие схемы финансирования новостройки

Очень часто собственник и застройщик предлагают инвестору «свою» схему
финансирования новостройки. Их множество и они с трудом поддаются
классификации. Такие схемы, как правило, эклектичны. Они содержат элементы ФФС,
ФОН, ИСИ и различные виды обязательств по облигациям. Данные способы
финансирования законны и не противоречат статьям Гражданского кодекса Украины.
Однако инвестору следует помнить, что контрагент заботится прежде всего о
снижении своих рисков.

Обращаем внимание инвесторов на следующие аспекты

инвестиционного договора. В нем должны быть:

- детально прописаны характеристики квартиры и месторасположения самого дома
(кадастровый номер земельного участка, на основании каких разрешительных
документов строится, строительный адрес дома, номер очереди/секции, номер
квартиры, этажное ее расположение, этажность объекта, количество комнат,
общая/жилая площадь кв. м и т.п.);

- экспликация квартиры и этажа, должны быть неотъемлемыми дополнениями к
договору;

- сроки завершения строительства и подписания договора купли-продажи квартиры;

- материальная ответственность фонда за нарушения условий договора, в том числе и
за его расторжения;

- возможность досрочного расторжения договора в случае невыполнения договорных
обязательств фондом;

- порядок и сроки устранения выявленных недостатков.
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