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дальние пределы
(Окончание. Начало на стр. 25)

Конечно, отказы случают-
ся не только во Франции. Как
рассказывает Мария Бобыле-
ва, недавно клиенту Real Ho-
mes Group, намеревавшемуся
приобрести в Португалии две
недорогие по московским мер-
кам квартиры (квартиру-сту-
дию за €110 тыс. и квартиру
с одной спальней за €135 тыс.),
португальский банк отказал
в кредите после семи месяцев
рассмотрения заявки. Обыч-
но банки не объясняют при-
чины отказов, но в данном
случае можно было предполо-
жить, почему клиенту отказа-
ли. Он имел счет в испанском
банке, у которого португаль-
ский банк запросил данные
на клиента. И выяснилось,
что на его счет поступали день-
ги со счета офшорной компа-
нии. Мария Бобылева полага-
ет, что это и послужило причи-
ной отказа.

Как утверждает руководи-
тель департамента зарубеж-
ной недвижимости компа-
нии IntermarkSavills Рената
Матяш, при поступлении зап-
роса на кредит банки устраи-
вают клиентам многочислен-
ные проверки, после чего кли-
енты и получают отказ. Что же
может склонить банк к поло-
жительному решению? Как
объясняет Рената Матяш, это
положительная кредитная
история, отсутствие предыду-
щих нарушений по выплатам
долгов финансовым структу-
рам, наличие у клиента ста-
бильного места работы (жела-
тельно в известной крупной
компании), заработная плата,
позволяющая выплачивать
кредит, а также существенная
сумма первоначального взно-
са. Чем меньше сумма, кото-
рую вы просите у банка, тем
больше шансов ее получить —
при соблюдении перечислен-
ных выше условий.

Страны со странностями
Реклама многих зарубежных
компаний, предлагающих нед-

вижимость гражданам иност-
ранных государств, уверяет,
что ипотечный кредит может
получить каждый и без проб-
лем. В том числе и в странах
бывшего соцлагеря. На самом
деле воспользоваться ипоте-
кой там не так-то просто.

«Банки этих стран работают
над предоставлением ипотеч-
ных кредитов иностранцам, но
пока на практике это не дейст-
вует. Ни в Болгарии, ни в Чер-
ногории, ни в Хорватии, ни в
Чехии, ни в странах Балтии ря-
довой покупатель не может по-
лучить ипотечный кредит на
покупку недвижимости. Пока
в этих странах идет процесс
развития ипотеки, и банки ста-
раются сделать ее доступной в
первую очередь для граждан
своих стран»,— объясняет
Юлия Титова.

Очень непросто получить
ипотечный кредит, например,
в Чехии. Во-первых, чтобы ку-
пить недвижимость в этой
стране, иностранцу нужно за-
регистрировать фирму, на ко-
торую и приобретается кварти-
ра или дом, и на это же юриди-
ческое лицо выдается ипотеч-
ный кредит. Некоторые чеш-
ские банки предлагают ипо-
течные программы специаль-
но для иностранцев, но усло-
вия кредитования в них более
жесткие, чем для местного на-
селения. Например, если граж-
данин Чехии может получить
кредит под 4,5% годовых, то
иностранцу придется платить
по кредиту 6% в год и выше.

Чешские брокеры использу-
ют целый арсенал приемов и
трюков, чтобы получить одоб-
рение на кредиты для своих
иностранных клиентов. Но за
каждое их действие приходит-
ся платить, что отражается на
стоимости квартиры. Впрочем,
есть и бесплатные советы. Нап-
ример, просить кредит на сум-
му, не превышающую полови-
ны оценочной стоимости квар-
тиры, поскольку в этом случае
можно обойтись без справки о
доходах. Или «подтвердить» не-
существующие доходы за гра-
ницей. Или купить сразу две

квартиры, одну из которых
предоставить в залог под кре-
дит на вторую. Или предъявить
фиктивный договор аренды
приобретаемой квартиры на
сумму, соответствующую вып-
латам по кредиту.

Довольно сложно купить
квартиру в кредит в некото-
рых странах, никогда не имев-
ших отношения к соцлаге-
рю. И условия предоставле-
ния кредитов для иностран-
цев там намного хуже, чем
для своих. В Объединенных
Арабских Эмиратах, напри-

мер, National Bank of Dubai вы-
дает ипотечные кредиты и ре-
зидентам, и экспатам (сотруд-
никам компании, приглашен-
ным из другой страны), и не-
резидентам. Но для резиден-
тов минимальный ежемесяч-
ный доход, позволяющий пре-
тендовать на кредит, соста-
вит 8 тыс. дирхамов ($1 равен
3,67 дирхама), для экспатов —
10 тыс., для нерезидентов —
25 тыс. дирхамов. Резидентам
могут дать кредит на срок до
20 лет, экспатам — до 15, не-
резидентам — до 12 лет.

Если сам объект ипотеки,
то есть недвижимость, при вы-
даче кредита во всех странах
страхуется обязательно, то тре-
бований к обязательному стра-
хованию жизни и здоровья за-
емщика местные банки, как
правило, не выдвигают. Этим,
как нам рассказали в одной
консалтинговой компании,
не преминули воспользовать-
ся российские граждане — и
обвели дубайские банки вок-
руг пальца. Дело в том, что по
законам ОАЭ кредит получает
мужчина, глава семьи. В случае

его смерти вдове долг прощают.
В течение нескольких месяцев
в банк, выдававший кредиты
на покупку недвижимости в
Дубае, обратились 15 «вдов»,
предъявив свидетельства о
смерти своих мужей, приоб-
ретших недвижимость в кре-
дит. Долги женщинам прости-
ли, но, как уверяют местные
риэлтеры, теперь россиянам
арабские банки в кредитах от-
казывают. А зарубежные бан-
ки, работающие на террито-
рии ОАЭ, предпочитают иметь
дело с местным населением и
со своими соотечественника-
ми. Например, как сообщает
ведущий специалист по зару-
бежной недвижимости компа-
нии Ostogenka Real Estate Ва-
лерия Суслова, английская
финансовая группа Lloyds TSB
кредитует в ОАЭ только мест-
ных жителей либо англичан.

Кредит без проблем
Проще всего, как уверяет
Юлия Титова, получить кредит
на недвижимость в Испании и
на Кипре. «Ипотекой пользуют-
ся около 50% россиян, покупа-
ющих недвижимость в этих
странах»,— отмечает она.

«Можно с уверенностью
сказать, что нигде, кроме Испа-
нии, не дадут кредит под залог
покупаемого жилья на 60–70%
на 30 лет только по предъявле-
нии загранпаспорта,— рас-
сказывает Валерия Суслова.—
Немного труднее оформить
ипотеку в Англии и Франции
— банки требуют, чтобы заем-
щик жил и работал в стране
или имел здесь свой бизнес.
А вот в Италии для российских
граждан это практически не-
возможно. Условия кредитова-
ния тоже разные в разных ев-
ропейских странах. Так, в Испа-
нии можно получить в кредит
до 80% от стоимости недвижи-
мости, во Франции — до 70%,
в Англии — еще меньше. При-
чем в Испании фиксированная
ставка по кредиту в среднем со-
ставит 3,5–5%, во Франции —
4,5–6%, в Англии — 5–6,5%».

В европейских странах
действуют разные программы

ипотечного кредитования.
Например, популярны прог-
раммы с grace period (отсроч-
кой начала выплат по кредиту).
Он может продолжаться до го-
да. По-разному осуществляет-
ся и процедура проверки кре-
дитоспособности клиентов.
Практически везде есть требо-
вания о соотношении ежеме-
сячного дохода и выплат по
кредиту, исходя из которого
и определяется максимально
допустимый размер кредита.
Ежемесячный доход заемщи-
ка должен быть как минимум
вдвое больше, чем выплаты
банку.

Проще всего получить кре-
дит на новостройки. Как объяс-
няет Екатерина Тейн, если про-
ект предусматривает органи-
зованную систему кредитова-
ния покупателей квартир, по-
лучить кредит довольно про-
сто, поскольку банк оценивает
только платежеспособность за-
емщика, а объект залога оцени-
вать не приходится, ведь мест-
ные застройщики проходят
эту процедуру заранее.

По данным Валерии Сусло-
вой, сейчас совершается много
сделок именно со строящимся
жильем. «В этом случае покупа-
телю нет необходимости иметь
дело с банком, договоры зак-
лючаются с застройщиками.
При этом общепринятая прак-
тика за рубежом — при строи-
тельстве дома фирма-застрой-
щик не тратит деньги доль-
щиков, а вкладывает свои,—
объясняет она.— За счет этого
и сроки задержек, и риск мо-
шенничества минимальны,
в случае возникновения проб-
лем выплачиваются неустой-
ки, а основная сумма должна
быть внесена только после сда-
чи дома».

Выбор посредника
Практически все российские
компании, предлагающие нед-
вижимость за рубежом, берут
на себя функции ипотечного
брокера — помогают клиенту
выбрать кредитную организа-
цию, ипотечную программу,
собрать необходимые доку-

менты. Пакет документов за-
висит от банка и от страны, где
получается кредит. В стандарт-
ный набор входят апостиль
паспорта и личных докумен-
тов (свидетельств о браке, о
рождении детей), справка о до-
ходах с места работы (2-НДФЛ
или в произвольной форме на
фирменном бланке), специаль-
ная анкета, в которой указыва-
ются источники доходов заем-
щика (акции, доход от сдачи
внаем недвижимости) и его
супруги, расходные статьи
бюджета семьи заемщика
(обучение детей, выплаты
по кредитам), справка о со-
стоянии здоровья.

За ипотечным кредитом
можно обратиться и к иност-
ранному брокеру. Например,
Savills Private Finance, один из
ведущих независимых броке-
ров Великобритании, предла-
гает ипотеку специально для
российских покупателей до-
рогой недвижимости за рубе-
жом на таких условиях: сум-
ма кредита — 70–80% от стои-
мости объекта, ставка — от
0,65 до 1,75% сверх базовой
ставки Банка Великобритании
(5,75%), срок кредитования —
до 25 лет. Кредит может быть
выдан в долларах, евро, фун-
тах или швейцарских фран-
ках. Стоимость оформления
ипотеки — примерно 1% от
суммы кредита.

Условия зависят от стра-
ны, в которой приобретает-
ся недвижимость. Например,
покупателям недвижимости
во Франции, Монако, Порту-
галии, Испании и Италии Sa-
vills Private Finance предлага-
ет кредиты до 80% стоимости
объекта недвижимости под
5,5% годовых в евро, а в Швей-
царии — по ставкам от 3,5%
в швейцарских франках. Кли-
енты компании могут полу-
чить кредит и на покупку нед-
вижимости в Болгарии (до 70%
стоимости объекта, ставка —
от 6,75% годовых в евро) и на
Карибах (до 75% стоимости
объекта, ставка — от 7,75%
годовых в долларах).

Наталья Капустина

Ипотеку пустили по миру

Условия предоставления ипотечных кредитов в некоторых странах*
Страна Ставка Сумма кредита Срок кредитования 

(% годовых) (% от стоимости объекта) (лет)

Болгария от 6,75 до 70 1–25

Великобритания 6–6,5 до 75 10–30

Германия 4,5–5 до 50 1–30

Италия 4,5 до 50 1–30

Испания 3–4 до 70 10–30

Кипр 4,5 до 70 1–15

Португалия 5,5 до 80 1–25

Франция от 2,75 до 70 1–15

Швейцария от 3,5 до 80 1–25

*Валюта кредита — евро, кроме Швейцарии (швейцарский франк) и Великобритании (фунт).
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