
Квартирная экспансия
Прошедшая осень позволила
составить представление о
формировании нового рынка
недвижимости. Как отмечает
директор проекта Away.ru
Олег Ступеньков, именно в
этот период стало очевидно,
что в ближайшие несколько
лет ожидается значительный
всплеск спроса на жилье за ру-
бежом. «Москвичи постепенно
приходят к идее вложения де-
нег в недвижимость за грани-
цей. Попробовав купить, они
понимают, что это несложно,
и советуют другим»,— говорит
господин Ступеньков.

Оценить объем этого рынка
сейчас достаточно сложно, но
по грубым оценкам специа-
листов портала Away.ru, до
конца года общий объем сде-
лок купли-продажи составит
около $700 млн. Для сравне-
ния — общий оборот от прода-
жи коттеджей в Подмосковье
за этот же период составит, по
прогнозам экспертов, около
$1,5–1,7 млрд.

Сейчас наши соотечествен-
ники охотнее всего покупают
жилье на Кипре и в Испании.
Кипр стал довольно дорогой
страной в связи с процессом
вступления в ЕС. Если раньше
здесь приобретал жилье в ос-
новном средний класс, то сей-
час покупателей больше инте-
ресуют дорогие дома и виллы.
По словам Игоря Котова, дирек-
тора компании Crosshill, рост

цен русских не пугает и сниже-
ния спроса на недвижимость
не ожидается. Еще одна тенден-
ция: покупка недвижимости в
славянских странах — Черного-
рии, Хорватии, Болгарии.

И все же выбор страны в
первую очередь зависит от то-
го, какими средствами человек
располагает. Наиболее дешевое
жилье — в Чехии, Венгрии, Бол-
гарии, отчасти в Испании — от
$50 тыс. до $150 тыс. Вторую
ценовую группу — $150–$250
тыс.— составляют Кипр, Испа-

ния, Мальта и Греция. Кварти-
ры от $250 тыс.— это уже Швей-
цария, Бельгия, а также столи-
цы скандинавских государств.

Несмотря на невысокую
инфляцию, в Европе цены на
жилье неуклонно растут, хотя
и не так, как в Москве. Точную
цифру назвать довольно слож-

но, но в целом по странам ЕС
отмечается ежегодный при-
рост на 10–15%.

Правила покупателя
В каждой стране существует
своя правовая форма приобре-
тения недвижимости. Напри-
мер, человеку, купившему нед-

вижимость в Италии, тем не
менее не гарантированы сво-
бодный доступ в страну и про-
живание там. Для того чтобы
находиться на территории
Италии, нужно открыть свое
дело. В Чехии недвижимость
нельзя приобретать иностран-
цу—физическому лицу. Чтобы

получить дом или квартиру
в собственность, необходимо
организовать там свою ком-
панию. В Испании все гораздо
проще — с приобретением
жилья человек получает и
многократную визу.

Перечень документов, не-
обходимых для приобретения
жилья, зависит от страны, где
оно покупается, и от способа
приобретения. Можно приоб-
рести квартиру, заплатив за
нее сразу и полностью, а мож-
но взять кредит в банке. В пер-
вом случае требуется россий-
ский паспорт, документы, под-
тверждающие наличие счета в
той стране, где будет приобре-
таться недвижимость, разреше-
ние Центрального банка.

Далее при составлении пред-
варительного контракта чело-
век вносит залог — в зависимос-
ти от страны он составляет $3–5
тыс. (Испания, Кипр) или 10% от
стоимости покупки (Франция,
Германия). Размер залога в раз-
ных странах и даже в отдель-
ных регионах может очень за-
метно различаться. Часто он за-
висит и от продавца. Составлен-
ный контракт регистрируется в
местных органах, там указыва-
ются сроки дальнейших плате-
жей и их размеры.

Если сделка прошла нор-
мально и фирма, с которой зак-
лючался контракт, выполнила
свои обязательства, она вправе

рассчитывать на проценты.
В зависимости от суммы сделки
фирмы в Москве берут в качест-
ве вознаграждения от 3 до 6% от
сделки. При этом многие риэл-
терские компании при прода-
же жилья указывают конечную
его стоимость, но свою маржу в
эту сумму не включают.

Выгодный кредит
Что касается покупки жилья
в кредит, то проще всего его
взять в Испании, на Мальте,
на Кипре, а труднее всего —
в Италии, Венгрии, Франции,
Швейцарии.

На Кипре ипотечный кре-
дит, как правило, выдается на
десять лет, в Испании — до
двадцати. При взятии кредита
многое зависит от того, какие
отношения сложились у риэл-
терской компании с тем или
иным банком. Человеку «с ули-
цы» они дадут кредит под 6%, а
для своих клиентов — под 4%.
Если вы покупаете в рассроч-
ку, то продавец может предос-
тавить небольшую рассрочку
платежа, но обычно не больше
чем на два-три года. При боль-
шем сроке придется брать бан-
ковский ипотечный кредит.

Если человек в основном
живет в Москве и собирается
жить в своей заграничной
квартире только летом, на от-
дыхе, то фирмы предлагают
сдавать ее в аренду. За обслу-

живание квартиры и сдачу
ее в наем риэлтер, как прави-
ло, берет 10% арендной платы.
В высокий сезон любая недви-
жимость, скажем, в Испании
в случае ее сдачи в аренду дает
8–10% прибыли в год, что пок-
рывает проценты по ипотеч-
ному кредиту.

Специально для тех, кто
хочет сдавать купленное за
границей жилье, разработана
схема, называемая leaseback.
В полную силу она работает по-
ка только во Франции. Это свя-
зано с тем, что на Лазурном бе-
регу и в Париже очень не хва-
тает гостиниц. Выглядит прог-
рамма leaseback следующим
образом. При покупке человек
подписывает девятилетний
контракт, по которому сразу
после приобретения он обязан
сдать эту виллу или квартиру
в аренду компании-застрой-
щику. А та обязуется каждый
год выплачивать покупателю
5–6% от стоимости квартиры,
вне зависимости от экономи-
ческой ситуации в стране, за-
полненности отелей, сезоннос-
ти и любых других показате-
лей. Кроме того, соглашаясь
на leaseback, владелец недви-
жимости освобождается от уп-
латы НДС (19,6% во Франции)
и может взять кредит в банке
под минимальные (3,7–5% го-
довых) проценты.

ИЛЬЯ ТЕРЕХОВ
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экспорт капитала

В ближайшие годы ведущие риэлтерские
компании прогнозируют значительное
увеличение вывоза капитала из страны.
Но это связано не с ухудшением экономи-
ческой ситуации в России, а, наоборот,
с появлением платежеспособного спро-
са. Капитал будет вкладываться в покупку
зарубежной недвижимости. Если рань-
ше купить дом за рубежом могли только
состоятельные граждане РФ, то сейчас
начал формироваться спрос на зарубеж-
ные квартиры и среди представителей
среднего класса.

Родина слышит, родина знает

Бизнесмен Артем Тарасов (на
фото) вот уже два года пытает-
ся продать остров Терезы, вхо-
дящий в группу Сейшельских
островов. Господин Тарасов,
уже несколько лет живущий на
съемных квартирах, хочет выру-
чить за эту «скалу в море» сум-
му, равную стоимости четырех-
комнатной квартиры на Арбате.

В истории приобретения Ар-
темом Тарасовым острова Тере-
зы слишком много белых пятен,
в его версии она больше напоми-
нает авантюрный роман, чем ис-
торию смены собственника. Гос-
подин Тарасов рассказывает,
что в 1995 году при посещении
Сейшельских островов он позна-
комился с министром развития
архипелага господином Кума-
ром. Министр рассказал бизнес-
мену из России о безымянных

русских инвесторах, которые в
начале 90-х годов собирались
купить остров Терезы, входящий
в состав Сейшельских островов.
Гости, похожие на гангстеров,
внесли задаток в несколько мил-
лионов долларов и начали офор-
млять документы на владение.

Но довести оформление до кон-
ца русские не успели и больше
на Сейшелах не появлялись. Ве-
роятнее всего, считал министр,
они погибли в криминальных
разборках у себя на родине.

Артем Тарасов слетал на вер-
толете на остров. По его словам,
это скала в море, около 1200 м в
длину и 700 м в ширину, с паль-
мами и пляжем. До ближайшего
острова — несколько часов на
катере. Тарасов забыл о сущест-
вовании этого «куска» тропичес-
кой суши, но в 2000 году амери-
канские инвесторы обратились к
нему как к владельцу острова с
просьбой построить там дельфи-
нарий. После этого с ним поже-
лал встретиться и некий знако-
мый, по словам Тарасова, свя-
занный с ФСБ. Он тоже начал
уточнять подробности приобре-

тения острова. Запросив сей-
шельский аналог Регистраци-
онной палаты, господин Тара-
сов выяснил, что остров Терезы
оформлен на его имя. Чтобы
полностью вступить в права
владельца, ему надо доплатить
примерно $1,7 млн. Как заявил
бизнесмен, министр Кумар,
уходя в отставку, почему-то пе-
реписал остров на него. Тара-
сов доплатил нужную сумму и
перевел земельный участок на
принадлежащую ему офшор-
ную компанию Estate Investment
Seychelles Limited (EIS), а затем
выставил его на продажу. Биз-
несмен, живущий в Москве на
съемной квартире, утверждает,
что готов уступить остров за
сумму, равную стоимости четы-
рехкомнатной квартиры на Ар-
бате (сейчас это $1,5–1,7 млн).

Сейчас остров Терезы пло-
щадью 75 га продает местное
агентство недвижимости Agen-
ce immobilier des Seychelles. По
словам сотрудника агентства
Доминика Исара, заявок на
приобретение не поступало.
Это единственный остров в ас-
сортименте агентства, все ос-
тальное — участки земли на
более крупных островах. Заяв-
ленная агентом стоимость ос-
трова — $4,2 млн — вызвала у
Артема Тарасова замешатель-
ство. Сначала он заявил, что
мы неправильно перевели сло-
ва агента и что это стоимость
острова в местной валюте.
После того как информация
была перепроверена, предпри-
ниматель прервал общение с
журналистами ”Ъ“.

ВЛАД ТРИФОНОВ

Артем Тарасов продает кусочек раяСтраны, в которых граждане России 
покупают недвижимость (%)

Кипр 13,3

Испания 5,71
Мальта 5,23
Канары 6,66
Франция 2,86
Германия 2,86
Италия, Австрия 0,95
США 3,33
Канада 4,29
Болгария 6,93
Чехия 7,61
Хорватия 5,71
Словения 2,85
Черногория 2,38
ОАЭ 3,33
Другие 26,0

По данным риэлтерских компаний за период с 2000 по 2003 год.
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