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Фальшивая ипотека
На фоне непрекращающегося
роста цен на недвижимость в
США большой проблемой ста-
ло мошенничество, связан-
ное с получением ипотеки.
По данным ФБР, в прошлом
финансовом году (здесь и да-
лее — это год, закончивший-
ся 30 сентября 2004 года) в
США было зарегистрировано
17 127 подобных случаев —
против 6936 случаев годом
раньше. Всего в 2004 году бы-
ло выдано ипотечных креди-
тов на $2,75 трлн, включая их
рефинансирование. Очевид-
но, что сумма ущерба от мо-
шенничеств очень существен-
ная, причем жертвами стано-
вятся как покупатели, так и
кредиторы, хотя последние
крайне неохотно публикуют
информацию о своих потерях.
Особенно часты две формы
мошенничества — переоцен-
ка собственности при переп-
родаже и изготовление фаль-
шивых личных документов.

В первом случае покупатель
остается с недвижимостью,
стоимость которой ниже, чем
взятый для ее покупки кредит.
Часто в этих случаях заемщик
перестает выплачивать кре-
дит, и основные убытки несет
кредитор. Следствие по одному
такому делу в Чикаго закончи-
лось судом и лишением свобо-
ды 20 человек. По данным об-
винения, руководитель прес-
тупной группы искал недвижи-
мость, находившуюся в распо-
ряжении федерального ведом-
ства по жилищному и город-
скому развитию (HUD) и выс-
тавлявшуюся на продажу по за-
ниженной цене. Потом подыс-
кивался случайный покупа-
тель, на которого сообщник из
кредитного отдела банка офор-
млял фальшивые документы о
взятии ипотечного кредита.

Затем недвижимость вновь
выставлялась на продажу, при
этом оценщик завышал ее стои-
мость. Разрыв между началь-
ной ценой и ценой перепрода-
жи составлял более $100 тыс. за
дом, принеся в целом $4,4 млн
прибыли. Мошенники делили
прибыль, а по выплатам ипоте-
ки объявлялся дефолт. Схема
была выявлена, только когда в
HUD заметили резкий рост чис-
ла дефолтов по ипотечным зай-
мам в округе.

Однако в большинстве слу-
чаев мошенничества с ипоте-
кой фигурируют люди, кото-
рые подделывают документы
о своей работе и доходах, что-
бы получить кредит. Впрочем,
зарабатывать можно не толь-
ко мошенничая, но и разобла-
чая мошенничества. Некто Ке-
вин Барнс, который вышел из
тюрьмы в 1997 году, отсидев
пять лет за подделку ипотеки,
теперь зарабатывает на жизнь
тем, что организует семина-
ры, на которых учит людей из-
бегать опасности. По его оцен-
ке, потери от такого рода мо-
шенничеств составляют до $68
млрд в год. А ФБР, которое сос-
редоточило внимание на ор-
ганизованных мошенничест-
вах с участием инсайдеров —
оценщиков, сотрудников бан-
ков и риэлтерских контор,
придумало собственный ме-
тод идентификации таких
схем. Не отстают и частные
компании. Appintelligence Inc.
из штата Монтана разрабаты-
вает компьютерные програм-
мы для выявления мошенни-
честв с ипотекой и успешно
продает банкам.

Рост налогов
на недвижимость
Бум на рынке недвижимости
привлекает не только мошен-
ников, но и власти, которые

пытаются поучаствовать в де-
леже доходов, повышая налоги
на собственность.

Все еще низкие ипотечные
ставки — по 30-летней ипотеке
в 2004 году они составили в
среднем 5,85%, второй самый
низкий показатель за 38 лет —
побуждают американцев поку-
пать второй и третий дома. Это
ведет к росту цен на недвижи-
мость в целом. За последние
четыре года цены на недвижи-
мость в США выросли в сред-
нем на 36%. Однако высокие
цены означают и рост налогов,
которые начисляются на осно-
ве рыночной стоимости нед-
вижимости. По данным феде-
рального бюро статистики
США, за первые девять меся-
цев 2004 года федеральные и
местные налоги на недвижи-
мость составили $204,5 млрд,
что на 7,9% больше, чем за
тот же период 2003 года, а с
2000 года рост составил 30%.
В новом году рост налогов, по
мнению экспертов, продол-
жится. Ведь для местных влас-
тей, сталкивающихся с пробле-
мой сокращения бюджетного
финансирования, налог на
недвижимость — стабильный
источник доходов, за счет ко-
торых финансируются все мес-
тные службы, от полиции до
школ и дорог.

Однако в США, где в целом
сбор налогов осуществляется
с жесточайшей неумолимос-
тью, налог на собственность
может быть предметом обсуж-
дения. Можно оспорить оцен-
ку властями недвижимости,
на основе которой начисля-
ется налог. Этим правом, од-
нако, пользуются немногие.
По данным American Home-
owners Association (AHA), более
трети недвижимости переоце-
нено, но только в 2% случаев
поддаются апелляции, хотя

на 75% такого рода заявлений
дается положительный ответ —
стоимость и, соответственно,
налог уменьшаются.

В ответ представители нало-
говых органов прибегают к
нескольким трюкам. Самый
распространенный — завыше-
ние налогооблагаемой базы.
Скажем, оценщик, представля-
ющий интересы налогового ор-
гана, может «ошибиться»: не за-
метить прохудившейся крыши
или увеличить площадь дома
или участка, что приведет к за-
вышению рыночной стоимос-
ти собственности, или не сооб-
щить владельцам недвижимос-
ти о полагающихся им налого-
вых льготах. Так, в штате Вис-
консин правительственная
программа предполагает нало-
говые послабления для людей с
низкими доходами, однако из
числа тех, кто подпадает под
эти правила, соответствующие
заявки подали только 43%.

За морем дешевле
Рост цен на недвижимость зна-
чительно повысил цену вхож-
дения на этот рынок, особенно
для молодежи. По данным бри-
танской ипотечной компании
Halifax, британцы, покупаю-
щие первую недвижимость,

не могут этого сделать в девяти
из десяти британских городов,
а средний возраст входящих
на рынок поднялся до 34 лет.

Неудивительно, что моло-
дые люди предпочитают по-
купать недвижимость за рубе-
жом. Согласно исследованию
YouGov, в котором участвовало
более 4600 человек в возрасте
от 18 до 29 лет, почти полови-
на из них (47%) планирует ку-
пить недвижимость за рубе-
жом. Почти две трети покупа-
ющих недвижимость за рубе-
жом делают это в первый раз,
предпочитая более дешевые
рынки — Испании (48%), Фран-
ции (47%), США (28%), Ита-
лии (27%) и Португалии (20%).
По данным исследования,
заказанного девелоперской
компанией Oceanico Develop-
ments, в среднем на покупку
дома за рубежом тратится
£101 тыс. ($190 тыс.) против
£160 тыс. ($300 тыс.) в Брита-
нии. Более 80% этих инвесто-
ров предпочитают сдавать
вновь купленную недвижи-
мость. С 1995 года число бри-
танцев, купивших недвижи-
мость за границей, увеличи-
лось втрое — до 550 тыс. Объем
этого сегмента рынка составля-
ет свыше £58 млрд ($109 млрд).

Однако такая покупка связа-
на с определенными рисками.
На нее труднее получить ипо-
течный кредит, залог по нему
должен быть выше, а некото-
рые рынки рассматриваются
как политически нестабиль-
ные. Не стоит также забывать,
что цены на недвижимость
растут и там, поэтому важно не
упустить время выгодной про-
дажи. Например, специалисты
из американской The National
Association of Realtors (NAR) со-
ветуют продавать недвижи-
мость в США, купленную в ка-
честве инвестиции.

Горести дефицита
Хотя в целом темпы роста цен
на недвижимость на западных
рынках замедлились, на неко-
торых региональных рынках
бум продолжается. В США, по
данным NAR, наибольшие тем-
пы роста наблюдаются в таких
городах, как Майами (рост за
последний год составил 23%),
Форт-Лодердейл (24%), Вест-
Палм-Бич (29%), Сан-Диего
(33%) и Лос-Анджелес (24%).

Один из самых разогретых
рынков недвижимости в ми-
ре — Нью-Йорк. Европейцы,
привлеченные слабым долла-
ром, вкладывают деньги в до-

рогие комплексы, такие как
One Beacon Court и Trump Park
Avenue. Результатом бума стал
ощутимый дефицит предложе-
ния на рынке жилья. По дан-
ным Джонатана Миллера, пре-
зидента компании по оценке
недвижимости Miller Samuel,
в четвертом квартале прошло-
го года средняя цена кварти-
ры в кооперативных домах и
кондоминиумах достигла
$1 041 430, что на 15,3% боль-
ше, чем год назад. При этом
число зарегистрированных
для продажи квартир за тот же
период составило 3,922 — са-
мый низкий уровень с 2000 го-
да и на 19% ниже, чем в прош-
лом году.

Свободные квартиры оста-
вались на рынке в среднем
95 дней — против 133 дней го-
дом ранее. По данным риэлте-
ров, 37% всех расходов на нед-
вижимость в Нью-Йорке в
прошлом году пришлось на
объекты ценой ниже $1 млн,
48% — от $1 млн до $4 млн и
15% — $4 млн и выше.

Сезонные колебания рын-
ка с пиком весной и осенью
сглаживаются, у риэлтеров
больше нет времени рассла-
биться, даже во время рождес-
твенских и новогодних кани-
кул. В результате цены на их
услуги уже выросли в среднем
на 30%. Резкий рост спроса на
жилье на Манхэттене привел
к его повышению и в менее
популярных районах Нью-
Йорка, таких как Бруклин и
даже Гарлем. Ведущие риэл-
терские конторы, например
Corcoran, открывают там но-
вые офисы, исходя из того,
что и в нынешнем году цены
будут расти.

Крах в конце подъема
В период бума все боятся его
внезапного окончания. Резкое
падение цен на недвижимость
может привести к многомил-
лионным потерям. За три года
средняя цена на дом в Вашин-
гтоне, округ Колумбия, вырос-
ла на 69%. В прошлом году це-
ны в Вашингтоне выросли на
22%, в Южной Флориде — на
29%, в Южной Калифорнии —
на 36%, в Лас-Вегасе — на 54%.
При этом около 30% покупате-
лей в Вашингтоне и Сан-Фран-
циско и 40% в Южной Флориде

берут ипотечные кредиты с
целью инвестировать в недви-
жимость. По данным исследо-
вательской компании LoanPer-
formance, с середины 2003 го-
да доля покупателей, приобре-
тающих недвижимость в ка-
честве инвестиций, выросла
с 5,5% в середине 2003 года до
9,2% в середине 2004 года.

Уровень спекуляций на
рынке начинает вызывать
серьезное беспокойство эк-
спертов. Если в экономике
случится сбой, особенно свя-
занный с сокращениями рабо-
чих мест, это приведет к од-
новременному выбросу на
рынок большого количества
недвижимости, что приведет
к обвалу цен. Это особенно
опасно, если учесть, что уро-
вень личных сбережений в
США рекордно низок — 0,2%
и недвижимость остается едва
ли не единственным инстру-
ментом хранения личных
средств.

Последний крах на рынке
недвижимости в США случил-
ся в начале 1990-х, когда сов-
пали такие негативные факто-
ры, как избыточное строитель-
ство и начавшаяся рецессия.
В 1990 году цены на недвижи-
мость упали, например, в Но-
вой Англии, на 7,7%, и паде-
ние продолжалось еще четыре
года. Правда, тогда значитель-
ным фактором была растущая
безработица.

Сейчас ситуация несколь-
ко иная. По данным NAR, в це-
лом за прошлый год средняя
цена на дом в США выросла на
7,7%, и это дало главе ФСР Ала-
ну Гринспену основание зая-
вить, что непосредственной
угрозы рынку недвижимос-
ти, которая могла бы дестаби-
лизировать экономику, нет.
Смягчению негативных пос-
ледствий бума должно спо-
собствовать и повышение
учетной ставки — в прошлом
году ФРС делала это пять раз,
а 3 февраля 2005 года ставка
поднялась до 2,5%. Кроме того,
рынок труда пока развивает-
ся в соответствии с прогноза-
ми. Впрочем, ФРС дает только
прогноз, гарантий против
неприятностей тем, кто ин-
вестирует в недвижимость,
не даст никто.

ЕЛЕНА ЧИНЯЕВА

болезни роста

Бум на рынке недвижимости порождает специфические риски.
Помимо главной угрозы — того, что стремительный рост цен
завершится их обвалом, участникам рынка приходится сталки-
ваться с такими проблемами, как всплеск мошенничества 
в области ипотеки, рост налогов на недвижимость, слишком
высокая цена вхождения на рынок и дефицит предложения.

Спекулянты взялись за квартиры
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