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Портовое прошлое
Сингапур всегда был важным
портом. Причем не просто пор-
том, а одним из главных форпо-
стов Европы в Азии. Портом, че-
рез который Запад торговал с
Дальним Востоком. Кто главен-
ствовал на морях, тот и Синга-
пуром командовал: голландцы
отбирали город у португальцев,
а англичане — у голландцев.
На протяжении веков он был
ключевым пунктом в регионе.

Сингапур и сейчас остается
«окном в Азию» для европейс-
кого и американского бизнеса.
Крупные международные кор-
порации стараются разместить
на острове свои главные азиат-
ские офисы. Кроме того, страна,
напрочь лишенная каких бы
то ни было полезных ископае-
мых, активно развивает науко-
емкие отрасли промышленно-
сти, например биотехнологии.
А по нефтепереработке не име-
ющий собственных запасов
Сингапур занимает одно из
первых мест в мире.

В результате город притяги-
вает специалистов со всей Юго-
Восточной Азии и из Китая (что
неудивительно: 70% населения
страны — этнические китайцы).
А поскольку английский здесь
— один из государственных
языков, в Сингапуре отлично
чувствуют себя приезжие из
Америки и Австралии.

Земельный вопрос
В прошлом году в Сингапуре
было выдано 63,6 тыс. разреше-
ний на проживание, 17,3 тыс.
иностранцев получили синга-
пурское гражданство. Все это
порождает спрос на жилье, при-
чем платежеспособный. Да и в
силу естественных причин на-
селение города растет в среднем
на 4% в год. Для острова, где сво-
бодные еще участки наперечет,
это немало.

Когда все государство распо-
ложено на маленьком острове,
земельный вопрос стоит очень
остро. Ведь на этом небольшом
клочке должны поместиться не
только жилые дома и деловые
кварталы, но и военные базы,
электростанции, водохранили-
ща. Водные резервуары занима-
ют большую часть острова. Но
их все равно не хватает — не-
достающую воду приходится
покупать у Малайзии. Часть ее,
кстати, очищают и продают. Но
в общем почти вся земля на ост-
рове занята чем-нибудь необхо-
димым.

Немногие оставшиеся участ-
ки распределяют на проводи-
мых каждые полгода тендерах.
Что интересно, экономические
параметры проектов поначалу
не рассматриваются. Комиссия
отбирает три наиболее инте-
ресных с архитектурной точки
зрения варианта. А уже из них
предпочтение отдается наибо-
лее выгодному.

Другая сторона земельного
вопроса — запрет для иност-
ранцев на покупку земли, кот-
теджей и вообще жилья в лю-
бых домах ниже шести этажей.
В долгосрочную аренду — пожа-
луйста. Но только в аренду. При
этом квартиры иностранцам
продают совершенно свободно.

Единственное место, где
негражданин может купить дом
с землей,— Сентоза. Это неболь-
шой островок у самого берега,
туда даже ведет мост и проложе-
на канатная дорога. Сентоза —
местный центр отдыха и разв-
лечений, дорогих ресторанов и
весьма недешевого жилья. Ино-
странцы могут купить здесь так
называемые бунгало. На самом
деле это вполне полноценные
двухэтажные коттеджи. Единой
стилистики здесь нет: можно
встретить и довольно сдержан-
ные дома в классическом евро-
пейском стиле, и изыски сов-
ременного дизайна. Объеди-
няет эти постройки только то,
что участки земли, на которых
они стоят, микроскопические
(не больше шести соток) и це-
ны фантастические — 15–25
млн сингапурских долларов
(255–425 млн руб.). Самые до-
рогие — на первой линии с ви-
дом на море.

Все цены в Сингапуре —
в местных долларах. Площадь
указывают в квадратных футах,
а размеры квартир считают не
по комнатам, а по спальням.
С долларами все просто: сей-
час их курс около 17 руб. С фу-
тами сложнее: так и тянет пом-

ножить цену фута на десять
и считать это стоимостью 1 кв.
м. Но в квадратном метре ско-
рее 11 футов, чем десять. А со
спальнями и вовсе полная не-
ясность. Квартира с четырьмя
спальнями может оказаться и
пяти-, и шести-, и семикомнат-
ной в зависимости от наличия
столовой, гостиной и помеще-
ния для прислуги.

Остров несвободы
Чем еще известен Сингапур,
так это жестким государствен-
ным контролем над обществен-
ной жизнью. Многие слыша-
ли про фантастических разме-
ров штрафы за переход улицы
в неположенном месте или бро-
шенный мимо урны окурок.
А о смертной казни для нарко-
торговцев предупреждают даже
на въездных документах. Навер-
ное, только так и можно добить-
ся порядка в Азии. Сингапур в
результате стал самым чистым
городом в мире и одним из са-
мых безопасных.

Государственного регули-
рования не избежал и рынок
недвижимости. На девелоперов
наложены серьезные ограниче-
ния, призванные защищать ин-
тересы покупателей жилья. Во-
первых, никаких вольностей
с документами — все договоры
между продавцами и покупате-
лями недвижимости заполня-
ются стандартным образом, по
общеизвестным, одобренным
государством образцам.

Мало того, госадминистра-
ция следит, чтобы деньги поку-

пателя, если он купил квар-
тиру на ранней стадии строи-
тельства, тратились именно на
строительство. То есть сколько
бы ни было уплачено при по-
купке, эти средства не идут
напрямую девелоперу, а посту-
пают на специальный счет, от-
куда тот вправе снимать день-
ги только по частям, в зависи-
мости от стадии строительства.
Скажем, залили фундамент —
можете снять 10% со счета. К то-
му же государство страхует по-
купателей от банкротства деве-
лопера, для этого существует
компенсационный фонд. Так
что риски при покупке недви-
жимости в Сингапуре стремят-
ся к нулю.

За срыв срока сдачи объекта
установлены крупные штрафы.
Ответственность наступает да-
же при минимальной просроч-
ке. Поэтому строители старают-
ся не рисковать, и почти все
объекты сдаются даже немного
раньше заявленного срока. Раз
рисков нет, квартиры зачастую
распродаются на ранней стадии
готовности дома. Соответствен-
но, такие покупки дополнитель-
но стимулировать не нужно, и
инвестиционные цены отсутст-
вуют. Так что прибыль инвесто-
ра зависит исключительно от
общего роста рынка.

Зато, в отличие от России,
никто не мешает перепрода-
вать квартиры в не построен-
ном еще доме. Например, одна
из квартир в строящемся сейчас
One Shenton уже претерпела
16 перепродаж.

Битва за эксклюзив
Жилье в Сингапуре принято
сдавать с отделкой и даже с ми-
нимальным набором бытовой
техники. А представители деве-
лопера обязательно пригласят
посмотреть презентационную
квартиру. И в этих образцово-по-
казательных апартаментах, нес-
мотря на середину буднего дня,
толпится народ — в Сингапуре
до трети квартир продается заст-
ройщиками напрямую.

Дело в том, что здесь все пред-
ложения по продаже и аренде
жилья — открытая информа-
ция. Поэтому сингапурцы часто
обходятся без риэлтеров, а если
и пользуются услугами посред-
ников, то комиссионные не
превышают 1–1,5%. Зато хоро-
ший риэлтер поможет клиенту
не запутаться в непростых син-
гапурских реалиях.

Например, можно купить
на вторичном рынке дешевую
квартиру в «социальном» доме,
в каких живут 80% сингапурцев.
Но снова продать ее можно бу-
дет только через два-три года.
Таким образом здесь пресека-
ют спекуляцию социальным
жильем. Квартиру в «социаль-
ном» доме даже сдавать цели-
ком нельзя (но местные жители
обходят этот запрет, сдавая квар-
тиры с одной запертой комна-
той — формально она остается
за хозяевами).

Кстати, хотя снаружи эти па-
нельные дома изрядно смахива-
ют на Бирюлево в тропической
зелени, сами квартиры куда луч-
ше московского эконом-класса.

Доступное жилье, которое с ог-
ромными субсидиями может
купить сингапурская молодая
семья,— это как минимум
«трешка» под 100 кв. м.

Смена элит
Если в Москве сейчас быстрее
всего растет в цене как раз эко-
ном-класс, то в Сингапуре деше-
вые квартиры почти не дорожа-
ют. Прежде всего в силу много-
численных ограничений на
операции с ними. Куда интерес-
нее вкладываться в кондомини-
умы. Причем важно, чтобы дом
был новый. Кондоминиумы,
построенные восемь лет назад,
уже на треть дешевле, а 20-лет-
ние — дешевле вдвое. Дело, ко-
нечно, не в том, что старые дома
дешевеют, просто дорожают
они куда медленнее.

Причина в том, что букваль-
но несколько лет назад в Син-
гапуре утвердился новый под-
ход к элитному жилью. Раньше
строили дома почти одинако-
вые, ничем не выдающиеся, хо-
тя и удобные для жизни. Теперь
этого мало, люди хотят жить в
интересных, необычных здани-
ях, построенных по оригиналь-
ному проекту. К тому же в моду
вошли «зеленые технологии» и
«умные дома». Так, квартиры в
упомянутом уже One Shenton —
двух башнях на общем стилоба-
те с встроенными в футуристи-
ческую конструкцию живыми
деревьями — были распроданы
в первые же месяцы.

«Мы начали строить дома
совершенно нового уровня.

Это современные материалы,

”зеленые технологии“, эконо-
мия электричества и воды»,—
объясняет один из богатейших
людей Азии сингапурский мил-
лиардер Квек Линг Бинг, пред-
седатель правления крупней-
шей в Сингапуре девелопер-
ской компании CDL-group.

И теперь в городе бум на
строительство культовых до-
мов. Все серьезные девелоперы
(сингапурскую «большую трой-
ку» составляют CDL-group, Capi-
tal Land и Keppel Land) пытают-
ся в этом друг друга перещего-
лять. Пожалуй, самый вероят-
ный кандидат на победу — ро-
скошные апартаменты St. Regis
с персональными лифтами и
приставленным к каждой квар-
тире дворецким. Квартира с че-
тырьмя спальнями площадью
200 кв. м обойдется здесь в 8
млн сингапурских долларов
(136 млн руб.).

В очень большой степени
цена жилья зависит от района.
Самые престижные районы —
9-й, 10-й (в нем, кстати, распо-
ложен St. Regis) и 11-й в старой
части города, а также 1-й и 4-й —
так называемый Морской За-
лив и остров Сентоза. Для срав-
нения: 1 кв. м в кондоминиуме
Shelford Suites (11-й район) сто-
ит около 295 тыс. руб., а в новом
жилом комплексе Livia в окра-
инном районе возле аэропорта
— 110 тыс. руб. Большую квар-
тиру с четырьмя спальнями (чи-
тай: шестикомнатную) в этом
недорогом доме можно купить
всего за 1 млн сингапурских
долларов (17 млн руб.).

Кстати, если, потратив мил-
лион на квартиру, еще столько
же вложить в какой-нибудь син-
гапурский бизнес или венчур-
ный фонд, можно смело стано-
виться в очередь за видом на
жительство. Так работает одна
из программ привлечения ино-
странных инвестиций. Тем же
целям служат и некоторые осо-
бенности налоговой системы.
В Сингапуре нет налога на нас-
ледование и на рост капитала,
а налог на доходы физических
лиц ни при каких обстоятель-
ствах не превышает 20%.

Налог на жилье зависит от
того, как это жилье использу-
ется. Подсчитывают, какой го-
довой доход эта недвижимость
могла бы принести при сдаче
в аренду. И если квартира или
дом действительно сдается,
ежегодно придется платить
по 10% этой суммы. Если же
хозяин квартиры живет в ней,
налог снижается до 4%.

Что хорошо в сингапурском
рынке недвижимости, так это
цена входного билета: элитная
недвижимость стоит в среднем
куда меньше, чем, скажем, в
Гонконге или Токио. При этом
экономика города-государства
интенсивно развивается, при-
езжают иностранные специа-
листы. Большие надежды син-
гапурцы возлагают на строящи-
еся в деловой части города кази-
но, которые должны сделать его
чуть ли не игорной столицей
Азии. Что вполне возможно —
ведь вокруг множество ислам-
ских стран и Китай, где азарт-
ные игры запрещены. Еще два
события, которые подогреют
местный рынок жилья,— этап
«Формулы-1» и юношеская
Олимпиада 2010 года.

Никита Аронов

Окно в Азию
место под солнцем

Сингапурская недвижимость — новый рынок для российских инвесторов. Правила игры на нем хоть и прозрачные, но для наших соотечественников непривычные. 
А еще здесь низкие налоги, хорошие перспективы и бум на эксклюзивную недвижимость. При этом цена «входного билета» значительно ниже, чем в Гонконге или Токио.

Реклама

На Западе к Сингапуру большой интерес, в России он только за-
рождается. Согласно отчету совета по городской перепланиров-
ке Сингапура, в 2007 году русские купили более 60 объектов
недвижимости, в основном в самых дорогих районах. Мы пола-
гаем, что многие из этих объектов недвижимости сдаются или
будут сдаваться в аренду.

Скорее всего Сингапур станет более удобным для инвести-
ций. Это довольно цивилизованный регион для инвесторов.
Там есть система опционов, а эту стратегию преследуют все ин-
весторы мира, причем не только частные, но и крупные фонды
и инвестиционные банки.

У инвестирования в рынок недвижимости Сингапура суще-
ствует ряд преимуществ. Во-первых, это либеральные условия
на рынке, с низкими налоговыми режимами. Для иностранцев
не существует ограничений на владение кондоминиумами и
апартаментами. Иностранцы могут приобрести земельную соб-
ственность в Сентозе, правда, с определенными условиями. От-
сутствуют ограничения на передачу прав собственности, в лю-
бое время инвесторы могут продать объект недвижимости кому
угодно. Отсутствует также валютный контроль, процесс продаж
легкий и открытый, ставки на ипотеку низкие, высокая доля
кредитования (до 70%).

Во-вторых, учреждена правовая система для защиты инве-
сторов и владельцев недвижимости. Инфраструктура и уровень
жизни в Сингапуре — одни из лучших в мире, политический и
социальный климат стабилен.

В Сингапуре наблюдается устойчивый рост стоимости нед-
вижимости за последние четыре года и особенно за последние
18 месяцев. Это можно объяснить несколькими причинами.
Последние годы идет интенсивное вливание иностранного ка-
питала на рынок недвижимости благодаря общей оптимистич-
ной тенденции на этом рынке и в экономике вообще. Сингапур
на сегодняшний день — это главный центр по управлению ча-
стным капиталом в мире. Иностранцы, особенно из стран ре-
гиона, таких как Индия, Малайзия и Индонезия, осуществляют
инвестиции в Сингапур. Существуют привлекательные структу-
ры инвестирования и финансирования — как для местных жи-
телей, так и для иностранцев. Во многих странах региона ипо-
течная ставка с двухзначными процентами, а ставка по ипотеке
в Сингапуре ниже 4% в год.

В эксклюзивном (элитном) сегменте цены на недвижимость
повысились в 2007 году на 30%, однако в дальнейшем упали
приблизительно на 10% вследствие коррекции рынка и миро-
вой неопределенности. Цены на недвижимость класса премиум
должны держаться, так как повышен интерес к таким объектам.
На этот год ожидается рост стоимости капитала в данном сег-
менте еще на 5–10%, поскольку стоимость капитала подкреп-
ляется вескими экономическими основаниями.

В ближайшей перспективе (скажем, в следующие 6–12 меся-
цев) рынок недвижимости по-прежнему останется дезориенти-
рованным ввиду мировой неопределенности. Однако с учетом
веских экономических факторов, как на местах, так и в регио-
нах, особенно с учетом продолжительного экономического ро-
ста в Индии и Китае, рынок сингапурской недвижимости го-
тов быстро вернуть свои позиции, когда минует кризис в США.
Ожидается, что спрос останется высоким. Существует доволь-
но много ликвидных средств на рынке. Уровень занятости оста-
нется высоким. В 2009–2010 годах откроются два новых объеди-
ненных курорта с казино, которые создадут больше возможно-
стей инвестирования в туризм и сопутствующие услуги. В це-
лом перспективы на следующие несколько лет положительны,
и потенциал огромен.

Мягкий 
инвестиционный климат

Игорь Индриксонс, 

руководитель отдела 
международных инвестиций
компании IntermarkSavills

Апартаменты в футуристических башнях строящегося комплекса One Shenton были распроданы в считаные дни  

Сингапур — один из главных финансовых центров Азии, и квартиры в деловом квартале ценятся особенно высоко

Презентационная квартира — обязательный маркетинговый элемент при продаже дорогого жилья


