Вопросы к статье «Процесс купли-продажи объекта торговой недвижимости»:

1. Какие типы (виды) сделок купли-продажи существуют на рынке торговой недвижимости?  Какие факторы влияют на выбор вида сделки? Особенности покупок корпоративных прав и фондов.
В зависимости от критерия классификации договора можно выделить несколько типов сделок на рынке торговой (коммерческой) недвижимости. Так, по предмету договора купли-продажи, сделки можно разделить на договора купли-продажи недвижимости, ценных бумаг (при продаже инвестиционных сертификатов  инвестиционного фонда или акций компании, владеющей недвижимостью), купли-продажи имущественных прав (продажа корпоративных прав компании, имущественных прав на строящийся объект). По типу объекта торговой (коммерческой) недвижимости, сделки можно разделить на договора купли-продажи торговых центров, офисных центров, логистических центров, гостиниц и договора купли-продажи мультифункциональных (mixed-use) комплексов. В зависимости от степени готовности объекта, сделки подразделяются на сделки по покупке инвестиционного проекта, сделки по покупке объекта строительства и сделки по покупке готовой (построенной) недвижимости.
На выбор вида сделки в первую очередь влияет наличие тех или иных документов по объекту торговой (коммерческой) недвижимости иными словами сама юридическая возможность купить объект торговой недвижимости. Как правило, до ввода объекта недвижимости в эксплуатацию приобрести его как объект недвижимости не предоставляется возможным. Чаще всего в этом случае продается компания, владеющая правами на проект строительства того или иного объекта или права на участие в инвестиционном фонде, через который производится финансирование строительства. При этом, исходя из соображений налоговой оптимизации, продаваться может не украинская компания, на базе которой строится объект, а компания, владеющая этой компанией, зарегистрированная в странах с благоприятной системой налогообложения.
2. Какие контролирующие, аналитические мероприятия проводятся покупателями и продавцами объектов торговой недвижимости? 
Перед приобретением объекта недвижимости, потенциальный покупатель проводит юридический и маркетинговый аудит объекта. Маркетинговый аудит обычно включает в себя изучение рынка того региона и района города, в котором располагается объект. Исследуются фактические и потенциальные торговые потоки, делается финансовая модель потенциальной окупаемости объекта. Юридический аудит в зависимости от способа приобретения и степени фактической готовности объекта, включает в себя анализ легальности прав собственника на объект, куда входит как владение непосредственно объектом, так и владение земельным участком, на котором располагается объект. В случае, если объект продается на этапе проектирования и строительства, дополнительному анализу подлежит процесс согласования проектной и строительной документации, легальность получения всех необходимых согласований и разрешений. В случае приобретения объекта путем приобретения корпоративных прав базовой компании, исследуется деятельность компании за весь период с момента создании (due diligence). Для выполнения подобного Due Diligence часто привлекаются юридические компании, имеющие опыт подобных анализов. 

Часто покупателем организовываются исследования инженерного и технического характера, например геологические и геодезические исследования земельного участка, анализ инженерных и архитектурных решений проекта строительства.
3. Расскажите, пожалуйста, подробнее о юридической базе подобных сделок.

Нередко сделки по приобретению объектов торговой недвижимости представляют из себя не одну, а некую совокупность сделок, юридически не всегда связанных между собой, но фактически служащих реализации одной цели. Поэтому, до начала реализации сделки, покупатель и продавец часто подписывают некий общий документ в виде меморандума, протокола или иного соглашения, в котором фиксируются основные существенные условия сделки (цена, порядок и срок расчетов и т.д.) и регламентируется корпоративная и финансовая структура сделки, прописываются виды и основные условия договоров, подписываемых сторонами или иных аффилированными структурами для общей реализации сделки. Подписание подобного соглашения позволяет сторонам избежать будущих потенциальных разногласий и конфликтов в процессе реализации сделки, которая может длиться на практике несколько месяцев.
4. Как регулирует сделки купли-продажи объектов торговой недвижимости государство? Какие особенности регулирования Вы можете назвать?

Юридических аспектов государственного регулирования сделок купли-продажи объектов торговой недвижимости не существует. Если говорить об особенностях правового регулирования таких сделок, следует иметь в виду, прежде всего значительную стоимость подобных сделок, что вызывает некоторые особенности правового регулирования. 
Так, в случае приобретения объекта недвижимости через приобретение компании, владеющей правами на такой объект, часто приходится запрашивать разрешение Антимонопольного комитета на осуществление концентрации субъектов хозяйствования. Закон Украины «О защите экономической конкуренции» устанавливает в минимальный порог стоимости активов участников слияния для обязательного получения предварительного согласия АМКУ 12 миллиона евро, причем стоимость активов как минимум двух участников более 1 миллиона евро и существует участник слияния, стоимость активов которого превышает 1 миллион евро. С учетом того, что некоторые сделки по приобретению объектов торговой недвижимости исчисляются суммами, превышающими сто миллионов евро, получение такого согласия АМКУ является необходимым этапом и условием реализации сделки.
5. Какие проблемы возникают или могут возникнуть при покупке объекта торговой недвижимости? Существуют ли определенные слабые места, «подводные камни» в процедуре купли-продажи, современном законодательстве?

Проблемы и риски, связанные с приобретением объекта торговой недвижимости, обусловлены прежде всего с способом приобретения такого объекта и являются в принципе стандартными для такого рода сделок с рядом специфических факторов, особенно часто проявляющихся именно при приобретении объектов торговой недвижимости. 
Главными проблемами при покупке объектов торговой недвижимости как готовой недвижимости являются возможные правовые противоречия между тем, что хочет приобрести покупатель и теми сооружениями, которые продаются юридически. К примеру, после реализации проекта строительства введен в эксплуатацию торгово-развлекательный комплекс, который имеет намерение приобрести покупатель. Однако, на практике, у продавца не будет в наличии одного свидетельства о праве собственности на такой объект недвижимости как «торгово-развлекательный комплекс», а будет в наличии совокупность нескольких (порой нескольких десятков) правоустанавливающих документов на нежилые помещения разного рода, расположенные на территории торгово-развлекательного комплекса, причем большое количество технических и вспомогательных помещений совсем не будут зарегистрированы ни на одно лицо (котельные, трансформаторные станции, лестничные пролеты, холлы). В виду того, что указанные помещения находятся в соответствии с действующим законодательством в совместной неделимой собственности всех собственников помещений, очень важно тщательно проверить, все ли зарегистрированные помещения продаются покупателю, так как наличие даже одного помещения, зарегистрированное на третье лицо, может создать значительные проблемы в использовании комплекса. Отдельные проблемы могут возникнуть с правом пользования земельным участком, на территории которого расположен ТРК. Не всегда для покупателя может существовать техническая возможность переоформить на свое имя инженерные сети, от которых зависит энерго, газо и водоснабжение комплекса. 

В случае приобретения корпоративных прав компании, на базе которой развивается проект строительства объекта торговой недвижимости, много проблем может возникнуть в связи с наличием обязательств такой компании, возникших до момента ее приобретения. Ни один, даже самый тщательный юридический аудит не может гарантировать отсутствие таких «старых» обязательств. Поэтому рациональным будет потребовать от продавцов компании предоставления определенных гарантий касательно возмещения такими продавцами любых претензий третьих лиц в связи с деятельностью компании до момента ее приобретения новыми владельцами. Форма таких гарантий должна быть составлена таким образом, чтобы могла быть реализована в принудительном порядке в случае отказа продавца от взятых на себя обязательств.
6. Как юридически регулируются этапы сделок? Какие пакеты документов требуются для удачного процесса реализации объектов торговой недвижимости?

Процесс создания объекта недвижимости вне зависимости от его функционального назначения является длительным, трудоемким, сопряжен с прохождением множества этапов. Процесс строительства объекта торговой недвижимости с правовой точки зрения, является наиболее зарегулированным и требует прохождения огромного количества разрешительных и согласовательных процедур. Хотелось бы выделить основные этапы реализации проекта в сфере торговой недвижимости.  

1. Выбор территории, на которой планируется осуществлять реализацию проекта (практически осуществляется либо путем поиска земельных активов на рынке либо путем выбора земельного участка для отвода в аренду из земель государственной/коммунальной собственности). Оценка экономической рентабельности проекта.
2. Оформление прав на выбранный земельный актив (либо путем приобретения в собственность выбранного земельного участка у юридического/физического лица либо приобретение корпоративных прав юридического лица с действующим правом аренды или постоянного пользования земельного участка либо путем прохождения процедуры отвода земельного участка с необходимым целевым назначением для последующего заключения договора аренды земельного участка) 

3. При необходимости организация изменения целевого назначения земельного участка на такое, которое позволяет строить соответствующий объект торговой недвижимости.

4. Проведение предварительных инженерных, геологических, геодезических и иных изысканий.

5. При необходимости получения разрешения на строительство объекта градостроения в местном исполнительном комитете органа местного самоуправления в соответствии со ст. 24 Закона Украины «О планировании и застройке территорий».

6. Проведение тендера и заключение договора генподряда на проектирование объекта с профессиональной проектной украинской организацией и при необходимости с зарубежным архитектурным консультантом.
7. Разработка и согласование проектной документации в органах градостроительства и государственной комплексной экспертизе.

8. Разработка схемы финансирования объекта строительства, при необходимости заключение кредитных и иных договоров, позволяющих осуществлять бесперебойное финансирование объекта.
9. Проведение тендера и заключение договора генерального подряда на строительство объекта.

10. Получение разрешения на выполнение строительно-монтажных работ.

11. Подготовка и организация строительных работ на объекте.

12. Разработка и организация схемы продаж или сдачи в аренду торговых площадей в объекте. Проведение арендной компании. Подписание предварительных соглашений с арендаторами.
13. Подготовка и организация введения в эксплуатацию завершенного строительством объекта

14. Оформление правоустанавливающих документов на созданный объект недвижимости

7. Расскажите о перспективах дальнейшего развития рынка реализацией проектов в сфере торговой недвижимости в Украине.

В связи с финансовым кризисом, имевшим место на мировом финансовом рынке в последние месяцы, темпы развития рынка торговой недвижимости, как проекты, требующие долгосрочных капиталовложений, снизятся. Однако, с учетом объективного дефицита объектов торговой недвижимости в Украине, глобальный кризис рынку торговой недвижимости вряд ли грозит. Скорей всего на рынке торговой недвижимости произойдет перераспределения пропорций между спекулятивными большими проектами и быстро реализуемыми проектами в сторону увеличения количества краткосрочных проектов. В виду уменьшения у застройщиков возможностей по привлечению дешевых долгосрочных заемных капиталов, приоритет будет отдан сравнительно небольшим проектам, которые можно будет реализовать в достаточно ограниченные сроки (2-3 года), причем будет расширено распространение схем, связанных с привлечением средств от третьих лиц на этапе строительства.  С рынка постепенно будут уходить спекулятивные девелоперы. Развитие получит создание в структуре больших финансово-промышленных групп собственных девелоперских структур. Исходя из дефицита свободных от застройки земельных участков в Киевской агломерации, велика вероятность увеличения количества проектов строительства объектов торговой недвижимости в регионах, скорей всего в городах с населением свыше 200-300 тысяч человек.

