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дом

зарубежная недвижимость
Полупустые и наполовину
полные стаканы
Приступая к изучению рыночных об-
зоров, следует прежде всего обратить
внимание на то, кто составлял эти обзо-
ры. Заинтересованные структуры пыта-
ются рапортовать об улучшении ситуа-
ции, незаинтересованные не находят
оснований для оптимизма.

Оптимистическая картина, рисуемая
риэлтерами, такова. Испания решила
продемонстрировать аттракцион беско-
нечной щедрости по отношению к поку-
пателям: по всей стране готовые объек-
ты продаются с 40-процентной скидкой.
Болгария, Черногория, Хорватия, Румы-
ния, Кипр последовали испанскому при-
меру. Слово «скидка» слишком по-быто-
вому звучит, поэтому можно еще сказать
помудренее — «ценовая коррекция».
Сейчас происходит ценовая коррекция
после бума.

По слухам, олигархи решили вос-
пользоваться низкими ценами на нед-
вижимость класса «люкс» и памятники
искусства и массово их скупают. Вообще
в высшей ценовой категории все хоро-
шо, сделки проходят регулярно. И в этой
самой категории уже наметился подъем.

Щедры оказались и государственные
служащие сразу нескольких стран, при-
нявшие решение дружно снизить нало-
ги на операции с недвижимостью, про-
вести либерализацию законодательства
о приобретении недвижимости иност-
ранцами, улучшить визовый режим.

Более того, кое-где недвижимость да-
же подорожала, а значит, там кризиса и
вовсе нет.

Единодушный оптимизм риэлтеров
отражает и тот факт, что на многих про-
фессиональных сайтах ленты новостей
одновременно сломались на лете прош-
лого года. А еще резко растет число пои-

сковых запросов пользователей интер-
нета по словам «недвижимость в…».

Лукавая цифра
Сложившуюся на глобальном рынке нед-
вижимости ситуацию можно оценить и
по-другому. Да, в отдельных странах жи-
лая недвижимость в конце марта 2009 го-
да стоила выше, чем в конце марта 2008
года. Но нередко прирост цены объясня-

ется или инфляцией, или девальвацией
национальной валюты. Учет этих факто-
ров превращает рост в спад. Так, по дан-
ным портала Global Property Guide, цены
на жилую недвижимость в Индонезии
с 1 апреля 2008 года по 1 апреля 2009 года
выросли в номинальном исчислении на
4,57% — реально же снизились на 2,87%.

Глубина падения (а оно отмечается на
риэлтерской карте мира гораздо чаще,
чем рост) также заметнее, если брать
реальные, а не номинальные цифры.
Так, за указанный период с апреля по ап-

рель –1,9% за год на Кипре превращает-
ся в –2,87%; –6,81% в Испании становит-
ся –7,24%; падение на 8,04% в Болгарии
оборачивается падением на 13,57%.

В условиях низких объемов продаж
статистика цен гораздо менее надежна,
чем на активно действующем рынке.
Огромное количество объектов недви-
жимости, выставленных сейчас на про-
дажу, не находит спроса — так какая
разница, какова при этом заявленная
цена предложения?

(Окончание на стр. 18)

На большинстве национальных рынков недвижимости, в том числе в любимых российскими покупателями
странах с теплым климатом, в начале года наблюдается примерно одинаковая картина, которую легко
описать одним всем набившим оскомину словом — «кризис». Однако несчастлив каждый из этих рынков
все-таки по-своему, и к некоторым из них уже стоит присмотреться частным инвесторам.альтернатива

Из-за недостатка живых де-
нег продавцы недвижимости
предпочитают прямые и неп-
рямые обмены альтернатив-
ным сделкам. В результате
риэлтерам приходится выст-
раивать обменные цепочки
из нескольких квартир при
отсутствии конечного покупа-
теля с наличностью. Несмот-
ря на сложность таких схем,
для многих продавцов и поку-
пателей этот вариант являет-
ся сейчас единственным спо-
собом решить свои жилищ-
ные проблемы.

Нерыночные технологии
Участники рынка хором заявля-
ют о росте сделок обмена в Мо-
скве. «В сегодняшних условиях
доля потребителей, заинтере-
сованных в проведении таких
сделок, превысила 80%»,— гово-
рит гендиректор компании «Ре-
лайт-Недвижимость» Олег Са-
мойлов. Такие же высокие по-
казатели наблюдаются и в дру-
гих российских городах, напри-
мер в Санкт-Петербурге. «Около
80% продавцов и покупателей
на сегодняшнем рынке — лю-
ди, которые решают свои жи-
лищные проблемы за счет об-
менов. Это обмены-цепочки, в
которых задействовано от трех
до пяти человек»,— говорит за-
меститель директора агентства
недвижимости «Бекар» Нико-
лай Лавров. В условиях катего-
рической нехватки покупате-
лей опытные агенты на одного
покупателя завязывают две-три
обменные сделки. Именно та-
кие цепочки в ближайшее вре-
мя придут на смену альтерна-
тивным сделкам.

Прямые обменные операции
отличаются тем, что в них участ-
вуют два человека — продавец
и покупатель, которые меняют-
ся друг с другом своими недви-
жимыми активами с доплатой
или без. Именно такие сделки

были едва ли не единственным
реальным способом изменить
жилищные условия в советское
время. По словам гендиректора
«Миэль-Брокеридж» Алексея
Шленова, люди пользовались
прямыми обменами для изме-
нения жилищных условий до
1990-х годов, пока рынок недви-
жимости как таковой не сфор-
мировался. «Тогда в таких сдел-
ках выстраивались длинные це-
почки, и тянуться обмены мог-
ли от нескольких месяцев до
нескольких лет»,— говорит экс-
перт. Однако за последние 15
лет такие схемы потеряли свою
популярность. «Причина их ис-
чезновения проста: построение
цепочки квартир, участвующих
в прямом обмене,— дело весь-
ма сложное и хлопотное. Для
осуществления обмена требует-
ся сделать так, чтобы обе сторо-
ны обмена были довольны уча-
ствующими в сделке квартира-
ми»,— говорит Олег Самойлов.
Если же число квартир, участву-
ющих в обмене, больше двух, то
обмен называется непрямым и
сложность его возрастает в гео-
метрической прогрессии.

Из-за сложности обменных
операций абсолютное боль-
шинство подобных клиентских
запросов в последние годы удо-
влетворялось за счет использо-
вания иной, более рыночной
технологии — с помощью аль-
тернативных сделок. Согласно
этой схеме, квартира, предлага-
емая к обмену, выставляется на
продажу. После того как поку-
патель на нее был найден, для
продавца подбиралась кварти-
ра из числа тех, что продаются
на открытом рынке. «Альтерна-
тивная схема — одномомент-
ная продажа имеющейся нед-
вижимости и покупка новой
квартиры — стала одним из
приоритетных способов ре-
шения жилищного вопроса»,—
говорит гендиректор МИАН
Дмитрий Кузнецов. 

(Окончание на стр. 20)
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