
домзаконодательство
Это 0,8% от количества офи-
циально признанных мэрией
пострадавших вкладчиков, ко-
торым она в январе гарантиро-
вала помощь.

Кстати, ОАО «ФГ 
”
Новый

мир“» не так давно раздели-
лось. Большинство проблем-
ных контрактов и долгов сли-
ли в ОАО «Новый мир Север-
Восток», а ОАО «Новый мир»
теперь чисто как слеза комсо-
молки и может использовать
свой богатый опыт работы с
частными инвесторами. Ген-
директором в обеих компани-
ях значится все тот же непо-
топляемый господин Спирен-
ков. Так что история с обману-
тыми вкладчиками в Москве,
скорее всего, не закончится.

Работа над ошибками
Как сообщил Александр Косо-
ван, чтобы избежать повторе-
ния подобных ситуаций в бу-
дущем, Москва вводит особый
порядок контроля за сроками
строительства на коммерчес-
ких объектах и исполнением
инвесторами своих обяза-
тельств перед вкладчиками.
Ранее график работ контроли-
ровался только на городских
стройках, а в коммерческом
жилищном строительстве го-
род следил лишь за финансо-

выми обязательствами инвес-
тора перед бюджетом. Пресс-
секретарь тендерного комите-
та Елена Салтыкова говорит:
«Для отсекания аферистов от
конкурсов по горзаказу создан
реестр деловой репутации
партнеров правительства Мос-
квы, в который вошли хорошо
зарекомендовавшие себя ком-
пании, и реестр недобросовес-
тных поставщиков. В черный
список попали фирмы, не вы-
полнившие свои обязатель-
ства перед городом и инвесто-
рами. В наказание за это нару-
шителям на два года будет зак-
рыт вход на тендеры». Столич-
ные власти приняли решение
об обязательном представле-
нии всеми инвесторами бан-
ковских гарантий в размере
30% объема инвестиций в реа-
лизацию проекта. Александр
Косован заверил, что ни один
человек, виновный в сложив-
шейся ситуации, наказания не
избежит. Правда, назвать име-
на чиновников, наказанных за
неудовлетворительный отбор
и проверку инвесторов и зас-
тройщиков, никто из руково-
дителей города не спешит.

Две трети обманутых вклад-
чиков в столице приходится
на Восточный округ. И, естест-
венно, многие пострадавшие

надеялись, что уж здесь-то пре-
фект округа Николай Евтихиев
проведет показательную пор-
ку подчиненных, которые так
щедро раздавали земельные
участки «Мастерку» и «Социни-
циативе». Но, сообщил сотруд-
ник пресс-службы ВАО Андрей
Иванов, «мы не обладаем ин-
формацией по наказаниям
должностных лиц. Политика
префектуры заключается не в
том, чтобы искать виновных,
а в том, чтобы побыстрее ре-
шить проблемы людей».

Как выяснил «
”
Ъ“-Дом»,

единственным чиновником,
привлеченным в столице к
ответственности, оказался
бывший глава управы райо-
на Метрогородок в ВАО Влади-
мир Тюрин, при попуститель-
стве которого собранные с
дольщиков компанией «Мер-
курий Эстейт» 17 млн рублей
пошли на уплату долгов райо-
на. В отношении его возбужде-
но уголовное дело по подозре-
нию в превышении полномо-
чий при подписании инвест-
договоров на строительство
дома по адресу Открытое шос-
се, вл. 19. «За всех чиновников
ответил Тюрин! Показатель-
но, что суд признал пострадав-
шими не обманутых дольщи-
ков, а инвестора — ООО 

”
Мер-

курий Эстейт“,— отметила
Анастасия Антонычева.— Зна-
чит, распорядиться средства-
ми частников в своих интере-
сах у правительства совести
хватило, а ответить за долж-
ностное лицо, поставившее
гербовую печать на договоре,
никто не собирается».

Интересно, что в списках
пострадавших в ВАО дольщи-
ков, которым так спешит по-
мочь префектура, числился и
глава управы района Новоги-
реево Сергей Мальцев. Правда,
при проверке у него не нашли
платежных документов. Оказа-
лось, что он получил трехком-
натную квартиру по Федера-
тивному проспекту, 36/14,
расположенную на подконт-
рольной ему территории, без
оплаты. Так что чиновнику
пришлось выложить круглую
сумму из своего кошелька, а
его фамилию из списка обма-
нутых инвесторов вычеркну-
ли. Как тактично прокоммен-
тировал ситуацию Андрей
Иванов, господин Мальцев
выступал в данном случае как
частное лицо. Теперь Сергей
Мальцев, похлопотавший в
свое время за ООО «Мастерок»,
назначен контролером за дей-
ствиями нового инвестора —
ЗАО «Гарант-капитал».

правила игры
(Окончание. Начало на стр. 17)

Размер не имеет
значения
На репутацию прежде всего
влияет качество предоставляе-
мых услуг, а вовсе не их коли-
чество. «Наш человек часто со-
относит размеры фирмы и ре-
путацию — гигантомания в кро-
ви,— подмечает Михаил Горо-
ховский, первый вице-прези-
дент компании 

”
Бест-Недвижи-

мость“.— Но, конечно, это совер-
шенно не связанные между со-
бой вещи. Спектр услуг и разме-
ры напрямую влияют на извес-
тность, но бывает, что наилуч-
шую репутацию имеет совсем
небольшая компания. Просто
об этом знает меньше людей».

Иногда, это не просчет, а
сознательная стратегия менед-
жмента. Особенно это касается
«дорогих» компаний, изначаль-
но предоставляющих услуги в
очень узком сегменте, напри-
мер только аренда элитного
жилья или только продажа. 

С таким подходом не совсем
согласна Вера Лукина, директор
департамента городской недви-
жимости Vesco Realty, утвержд-
ающая, что связь между разме-
ром компании и ее репутацией
все-таки существует: «Крупные
компании имеют тенденции к
расширению своих услуг, что
также транслирует клиенту ин-
формацию о надежности и эф-
фективности работы».

Длительность работы ком-
пании на рынке тоже лишь кос-
венный показатель ее качества.
По мнению генерального ди-
ректора «МИЭЛЬ-Брокеридж»
Натальи Кирпиченко, «имя
можно заработать и через три
месяца с момента старта — ког-
да первый хорошо обслужен-
ный клиент начинает рекомен-
довать вас десяткам знакомых».

Столь же призрачная взаи-
мосвязь между известностью
компании и ее надежностью.
Известность можно легко ку-
пить путем грамотной рекла-
мы. Наталья Кирпиченко пола-
гает, что «наше сознание вос-
принимает известность как из-
вестие о чем-либо — как поло-
жительном, так и негативном.
Но понятие 

”
репутация“ носит

положительный характер и го-
ворит о том, что вам можно
доверять».

Агентства сейчас и не тратят
особо рекламные бюджеты на
раскрутку собственного имени,

если и платят, то прежде всего
за объектовую рекламу — прод-
вижение предлагаемых поме-
щений. Заместитель генераль-
ного директора компании «Дон-
строй» Тимур Баткин уверен,
что «время, когда репутацию
можно было создать яркой рек-
ламой и смелыми заявлениями,
прошло». Клиент требует кон-
кретных предложений и дей-
ствий, а не красивого мифа.

Скажем, компания Rose
Group вообще никогда не дава-
ла рекламу и не вела активной
«светской» жизни — но при этом
ее авторитет среди клиентов и
коллег обеспечивают построен-
ные ею самые знаменитые объ-
екты на Остоженке. «Их кварти-
ры крайне редко появляются на
вторичном рынке: собственни-
ки осознают исключительность
проектов и менять свои приоб-
ретения не торопятся»,— рас-
сказывает Надежда Рамазано-
ва из Soho Realty.

Плата за имя
Относительно недавно руково-
дители компаний поняли, что
репутация — вполне рыночная
категория, которая легко кон-
вертируется в деньги. В «Дон-
строе» замечают, что сейчас наг-
лядное подтверждение этому —
«возможность продавать срав-
нимые объекты двух компаний
по разным ценам», то есть зара-
батывать благодаря качеству ус-
луг. Еще один феномен отлич-
ной репутации — возможность
одной компании продавать
квартиры на стадии строитель-
ства, в то время как другой при-
дется прежде все достраивать.

Среди риэлтеров, отмечают
в агентствах, даже стали появ-
ляться свои «звезды». Они не так
известны, конечно, как поп-му-
зыканты, и размах этого явле-
ния пока не такой, как за океа-
ном. Первый вице-президент
корпорации «Бест-Недвижи-
мость» Михаил Гороховский
приводит пример: «Американ-
ские риэлтеры утверждают, что
у них 7% агентов зарабатывают
93% комиссионных. Но в Аме-
рике мне приходилось встре-
чаться с агентами с 60-летним
стажем! Понято, что у нас таких
нет. Но есть специалисты, зара-
боток которых превышает сред-
ние заработки в компании в
пять раз. Их мало — три на каж-
дую сотню риэлтеров». В боль-
шинстве своем эксперты пола-
гают, что даже риэлтер-лидер не
превышает привычного порога
в 7% от сделки.

Риэлтер с авторитетом не мо-
жет не быть опытным. Вадим
Васильев из МИАН замечает,
что контрольная точка для про-
верки того, как работает на тебя
имя,— семь лет. «Считается, что
на рынке недвижимости чело-
век совершает сделку за этот
срок один раз. Если через семь
лет клиент к тебе вернулся —
значит, все хорошо. А если за
это время он посоветовал твою
компанию своим друзьям, то
твоя репутация уже работает
на тебя»,— делится он.

Работа над ошибками
Несмотря на активно формиро-
вавшийся рынок недвижимос-
ти, законодательно защитить
клиента государство не могло
долгое время. Нести ответствен-
ность шарлатанов от недвижи-
мости заставило постановле-
ние Конституционного суда,
вышедшее в 2003 году, в соот-
ветствии с которым недобро-
совестный продавец не имеет
права оспорить сделку с недви-
жимостью в суде.

Компании, берегущие свою
честь, решили дело до судов не
доводить и выработать особые
системы работы с клиентами.
«98% жалоб решается в досудеб-
ном порядке мировым соглаше-
нием,— рассказывает Вадим Ва-
сильев.— В компании МИАН су-
ществует отдел контроля качес-
тва, куда по 

”
горячей линии“ с

интернет-сайта из территори-
альных отделений компании
поступают сигналы и жалобы
клиентов. Далее эти жалобы
рассматриваются в комиссии,
а сигналы поступают руководи-
телям департаментов для при-
нятия соответствующих мер».
Как правило, подобное экспер-
тное жюри возглавляет топ-ме-
неджер фирмы, а с целью объек-
тивности в них вводят сотруд-
ников, не участвовавших в сдел-
ке. Создав подобные отделы,
многие агентства прежде всего
обезопасили не столько клиен-
тов, сколько самих себя. 

Елена Манапова, юрист Ко-
митета по защите прав потре-
бителей риэлтерских услуг, рас-
сказывает, что за последний год
к ним обратились 44 недоволь-
ных клиента (остальные идут
напрямую в суд). Типичный
грех агентств — невозвращение
аванса (с этим требованием об-
ращаются более 39% пострадав-
ших). По мнению госпожи Ма-
наповой, «один из весомых по-
казателей репутации компа-
нии — это сертификат соответ-

ствия Российской гильдии ри-
элтеров или Московской ассо-
циации-гильдии риэлтеров, о
наличии которого клиенту обя-
зательно нужно поинтересо-
ваться». Только в этом случае,
считает юрист, у покупателя по-
являются реальные шансы от-
стоять свои права.

Впрочем, большинство кор-
пораций уверены, что сформи-
рованную годами солидную ре-
путацию несколько сорванных
сделок разрушить не в состоя-
нии. Тем более что подобная ин-
формация, как правило, строго
конфиденциальна — только «са-
рафанное радио» разносит, но
эффективность его в этом воп-
росе не столь высока. Это если
речь идет о риэлтерах — с зас-
тройщиками все куда серьез-
нее. «Если мы говорим о девело-
перах,— замечает Вадим Василь-
ев из МИАН,— то, как мы пони-
маем, один упавший дом может
разрушить репутацию компа-
нии навсегда. Слагаемых ре-
путации у застройщиков куда
больше, чем у риэлтеров: отно-
шение с партнерами, финансо-
вая репутация и история возве-
денных объектов».

Шанс есть всегда
Эксперт Ассоциации постра-
давших соинвесторов строи-
тельств Антон Беляков, которо-
му на практике постоянно при-
ходится сталкиваться с послед-
ствиями афер застройщиков,
считает, что шанс быть обману-
тым при покупке квартиры на
стадии строительства даже у
компании с, казалось бы, бе-
зупречной репутацией слиш-
ком велик. «Мой совет — приоб-
ретать квартиры на рынке вто-
ричного жилья, когда уже че-
рез неделю у вас будут на руках
необходимые документы»,—
говорит господин Беляков.
В ассоциации, по его словам,
в помощь сомневающимся по-
купателям разрабатывают рей-
тинг надежности компаний —
будет и черный, и белый спи-
сок застройщиков.

Эксперт советует не обра-
щать особого внимания на узна-
ваемость компании и даже ее
сервис — имеют значение толь-
ко юридические документы.
Впрочем, когда такое было, что-
бы при подписании 30-стра-
ничных договоров покупатель
оказывался умнее профессио-
нального риэлтера? Остается
все-таки опять надеяться на его
репутацию.

НАТАЛЬЯ СТАРОСТИНА

Репутация обязывает
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С марта 2000 года на острове Тенерифе
(Канарские острова) начала действовать
группа мошенников из разных стран, кото-
рые занимались продажей несуществую-
щих апартаментов. С 2001 года покупате-
ли стали пытаться узнать о судьбе своей
недвижимости, но по напечатанным в бук-
летах телефонам и адресам никто не отве-
чал. Осознав, что их обманули, потерпев-
шие обратились в правоохранительные
органы Испании. В ноябре 2001 года был
арестован, а затем приговорен к восьми
годам тюрьмы главарь шайки ливанец
Мохаммед Джамиль Дербах. В апреле—
мае 2002 года полиция арестовала ос-
тальных участников преступной группы.
Преступники успели обмануть 50 тыс. че-
ловек, сумма ущерба составила €100 млн.
Вернуть вложенные средства инвесторам
не удалось.

С ноября 2003 года президент кор-
порации по торговле недвижимостью
HK Inversiones, расположенной в ОАЭ,
гражданин Великобритании Маз Ахтар за-
нимался продажей несуществующих объ-
ектов недвижимости в эмирате Дубай и в
Испании. Инвесторы привлекались путем
бесплатных семинаров, которые мошенник
организовывал по всему миру. Среди его
проектов — несуществующий курорт в Ис-
пании Reserva de Miraflores, якобы нахо-
дившийся вблизи городов Марбелья, Пуэр-
то-Банус и Сотогранде, и «Семь чудес све-

та» в Дубае — архитектурный комплекс,
постройки которого по плану должны бы-
ли представлять собой копии памятников
мировой архитектуры. 23 ноября 2004 года
власти Дубая вынесли Мазу Ахтару предуп-
реждение по поводу того, что он продавал
не зарегистрированные должным обра-
зом объекты. Вскоре в полицию обратил-
ся один из дубайских инвесторов с прось-
бой более детально расследовать деятель-
ность HK Inversiones. Маза Ахтара аресто-
вали в Дубае 6 января 2005 года. 15 июня
2006 года суд приговорил его к 30 годам
тюрьмы. Было рассмотрено 30 эпизодов,
в результате которых были обмануты
50 дубайских инвесторов на $3,5 млн,
а также более 300 норвежских, запла-
тивших мошеннику около $23 млн.

9 марта 2004 года в Алма-Ате (Казах-
стан) открылся фиктивный «Фонд защиты
социальных прав населения». Мошенники,
имена которых в интересах следствия не
назывались, собирали с граждан деньги
на строительство жилья улучшенной пла-
нировки. Деятельность преступников была
раскрыта в результате аудиторской про-
верки 21 июля 2004 года. В ходе расследо-
вания выяснилось, что строительства по
указанным фондом адресам не велось.
По мнению полиции, мошенники обману-
ли около 30 человек на $70 тыс. 24 авгус-
та была задержана организатор аферы,
а 12 декабря она была приговорена к пя-

ти годам тюрьмы за мошенничество.
Вернуть деньги вкладчикам не удалось.

В августе 2004 года финансово-строи-
тельная компания «Элита-Центр», работа-
ющая в Киеве с 1994 года, объявила о стро-
ительстве семи жилых домов в разных рай-
онах города. С физическими и юридичес-
кими лицами стали заключаться договоры
о паевом участии в строительстве. Было
привлечено больше 1,5 тыс. граждан и де-
сять компаний, вложивших около $100 млн.
В ноябре 2005 года «Элита-Центр» объяви-
ла о замораживании строительства в связи
с отказом властей Киева подписать ряд тех-
нических документов. Желающим пообе-
щали вернуть деньги, а дату возврата наз-
начили на 6 февраля 2006 года. В объявлен-
ный день в офисе компании никого не ока-
залось, и тогда комитет инвесторов «Элита-
Центра» и около 200 частных инвесторов
обратились с заявлением в милицию. В хо-
де следствия выяснилось, что фирма при-
нимала от разных инвесторов вклады на од-
ну и ту же жилплощадь. 14 февраля в Кие-
ве задержан гендиректор «Элита-Центра»
Игорь Цыганок. Другие руководящие сот-
рудники компании объявлены в междуна-
родный розыск. 22 июня комиссия по рас-
смотрению проблемных вопросов инвесто-
ров при администрации Киева выделила
для пострадавших дольщиков 95 комнат
в общежитиях города.

ПЕТР КРАСОВ

Как обманывают покупателей недвижимости в других странах


