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дом деньги

Три варианта
Задача была простая — попы-
таться продать свою квартиру 
за три дня. Многие риэлторы 
честно предупреждали, что де-
нежные потери огромны — 
вплоть до 40–50% от рыночной 
стоимости, что сроки в несколь-
ко раз длиннее обещанного и 
вообще услуга эта сейчас почти 
не актуальна. Например, в ком-
пании Blackwood мне прямо 
так и сказали: «Это тема про-
шлого». Сразу замечу, что во 
многом риэлторы оказались 
правы. Но несколько компа-
ний, промышляющих сроч-
ным выкупом, найти все-таки 
удалось.

Первое агентство, в которое 
я обратился в попытке продать 
квартиру за три дня, прямо так 
и называлось — 3days.ru. По 
крайней мере это было написа-
но на сайте. Хотя чуть позже вы-
яснилось, что это не отдельная 
компания, а одна из программ 
агентства «Миэль». Я позвонил 
и по просьбе агента Петра 
вкратце описал свою квартиру. 
И примерно в семь вечера я 
пришел в офис «Миэль» на Куту-
зовском.

Петр по телефону извинил-
ся, что встретить меня в это 
время не сможет. Дежурила на 
этот раз Ольга, которая уже 
ждала меня с распечатками из 
виннеровской базы данных. 
Там было несколько продаю-
щихся квартир в моем доме, 
похожих на мою (у меня-то 
квартира нестандартная — над 
аркой, поэтому жилья с точно 

такими же параметрами в базе 
нет). Стоили эти квартиры от 
10 млн до 11 с небольшим мил-
лионов рублей, что меня не-
сколько расстроило — кальку-
лятор на сайте «Индикатора 
рынка недвижимости» накану-
не показал на треть большую 
сумму. Я потом специально ре-
шил проверить риэлторов на 
честность и залез в базу ЦИАН: 
там были те же цены, что и в 
офисе на Кутузовском.

Ольга представила мне три 
варианта. Первый из них, собс-
твенно срочный выкуп, выгля-
дел так. С завтрашнего дня я на-
чинаю быстро готовить доку-
менты и собирать все необхо-
димые выписки в ФМС и пас-
портном столе. 

Тем временем представите-
ли агентства едут ко мне на 
квартиру, осматривают ее и фо-
тографируют. После чего при-
нимается окончательно реше-
ние, сколько стоит мое жилище 
на самом деле и с какой скид-
кой агентство готово его ку-
пить. Скидка обычно составля-
ет 15–30% от реальной стоимос-
ти и зависит от ликвидности 
объекта. То есть хорошую «од-
нушку» экономкласса агенты 
купят с минимальным дискон-
том, а вот при срочном выкупе 
пентхауса в Южном Бутово при-
дется пойти на большие уступ-
ки. Это связано с тем, что риэл-
торы используют для выкупа не 
собственные средства, а заем-
ные, объяснила Ольга.

Вся эта возня действительно 
занимает всего три дня, после 

чего подписывается договор и 
деньги в присутствии продавца 
загружаются в банковскую 
ячейку. А вот тут меня ждал 
сюрприз. Оказывается, полу-
чить свои миллионы я смогу 
только через две недели — 
именно столько занимает офи-
циальная регистрация догово-
ра купли-продажи.

Видя мое смущение, Ольга 
предложила другой вариант — 
ускоренный поиск клиента. 
Для этого нужно всего ничего 
— платная реклама и конку-
рентная цена (примерно на 10% 
ниже рынка). «Сильно зани-
жать стоимость тоже нельзя,— 
предупредила Ольга.— У потен-
циального покупателя могут за-
родиться подозрения».

Риэлтор сказала, что если все 
сделать как надо, то продажа 
вместе с регистрацией займет 
всего месяц. Две недели или ме-
сяц — разница не так уж и вели-
ка. А потери куда меньше — 
10% скидки да 3% риэлторам.

Но задача состояла в том, что-
бы получить деньги уже после-
завтра. Поэтому рассматривал-
ся вариант номер три: агентство 
выдает мне аванс в 1–1,5 млн 
рублей и начинает потихоньку 
продавать мою квартиру. Этой 
первой суммы должно с лихвой 
хватить на любые срочные на-
добности, но, поскольку деньги 
большие, объем выплаты ут-
верждается лично директором 
филиала. Этот аванс оформля-
ется как договор займа, как у 
всех, с процентами. Но если я 
возьму кредит под залог жилья 
в банке, то продать свою квар-
тиру при этом уже не смогу из-

за наложенных ограничений. 
А тут агентство само занимается 
продажей и освободит жилье от 
залога в нужный момент.

Условия кредита Ольга мне 
не сообщила, но объяснила, что 
проценты позволяют хоть как-то 
влиять на недобросовестных 
продавцов. «Одна женщина взя-
ла аванс, но продолжала жить в 
своей квартире, не показывала 
ее покупателям и даже уезжала 
на два-три месяца,— рассказала 
между делом Ольга.— Когда год 
спустя квартиру все-таки прода-
ли, аванс ей пришлось вернуть».

Цена ускорения
Вторым объектом исследова-
ния стало Агентство недвижи-
мости Московско-парижского 
банка, предлагающее совсем 
уж вещь невероятную — выкуп 
квартиры всего за один день. Я 
позвонил и рассказал риэлтору 

Елене о своем жилье, после че-
го пообещал приехать вечером. 

Опять на стол легли распе-
чатки из базы данных. Но Елена 
сказала, что не стоит верить им 
безоговорочно, что квартиру 
надо посмотреть и, быть может, 
она стоит все 15 млн, а может 
быть, только 10. Сейчас уже поз-
дно, но завтра с утра ко мне мо-
гут приехать агент и фотограф. 
Мне тем временем нужно будет 
привезти все документы. Мож-
но не отдавать, а просто пока-
зать их руководству, можно да-
же не оригиналы, а копии. И 
уже к вечеру руководство ре-
шит, с какой скидкой фирма го-
това купить мою квартиру. Дис-
конт составит от 15 до 20%. Пос-
кольку для «однушки» моя квар-
тира слишком большая и доро-
гая, то она может оказаться не 
очень ликвидной и скидка при-
близится к верхней планке.

На этом чудеса про «выкуп за 
один день» заканчиваются, и 
начинается суровая действи-
тельность, связанная с регист-
рацией договора. А это, как мы 
уже знаем, две недели. Впро-
чем, при желании процесс мож-
но «ускорить», Елена узнает, как 
и почем.

Я позвонил ей на следую-
щий день, и Елена уточнила, 
что за 120 тыс. рублей регистра-
цию можно провести быстро. 
Мне лично контактировать с 
чиновниками не придется, 
всем займется агентство. В та-
ком случае на процедуру регис-
трации уйдет три дня плюс тот 
первый день на осмотр и согла-
сование.

А как выглядит срочный вы-
куп жилья с другой стороны 
баррикад? Мы решили расспро-
сить об этом участников рынка.

«Здесь больше рискует поку-
патель, то есть агентство,— уве-
рена Ирина Могилатова, гене-
ральный директор компании 
Tweed.— Есть риск, что при-
быль не наступит, поскольку 
есть объекты с существенными 
минусами, непродаваемые. Тут 
главное — верно оценить до-
ходность и потенциал покупае-
мого объекта, чтоб он не лег 
мертвым грузом».

Александр Зиминский, ди-
ректор департамента элитной 
недвижимости Penny Lane 
Realty, уточняет: «На элитном 
рынке купли-продажи совер-
шить сделку за три дня практи-
чески невозможно. Поскольку 
покупатели такой недвижимос-
ти, прежде чем приобрести 
квартиру, просматривают не-
сколько вариантов, выбирают 
лучший и не торопятся с реше-
нием о покупке. Быстрая прода-
жа наиболее возможна в сег-
менте ”эконом“, причем в усло-
виях растущего спроса».

На рынке загородного жилья 
срочные сделки тоже большая 
редкость. Наталья Белова, руко-
водитель офиса «Варшавский» 
департамента загородной не-
движимости компании «Ин-
ком-недвижимость», смогла 
вспомнить лишь пару недав-
них примеров: «Одна из наших 

сделок была проведена за два 
дня, когда клиент в срочном по-
рядке уезжал за границу и нуж-
но было продать дом площадью 
300 кв. м, расположенный на 
Киевском шоссе, по цене 
25 млн руб. Покупателя нашли 
только благодаря большому де-
мпингу — дом был продан за 
20 млн руб. Другая сделка была 
заключена за неделю только 
благодаря профессионализму 
агента, который помог покупа-
телю получить ипотеку за пять 
дней и зарегистрировать сдел-
ку за три дня».

Итак, быстрая продажа по 
сниженной цене оказалась ни-
чуть не менее срочной, чем пре-
словутый выкуп. А есть ли дру-
гие способы? Почему бы вместо 
продажи квартиры не попробо-
вать заложить ее, а затем просто 
отдать залог банку?

Я обзвонил несколько бан-
ков и выяснил, что все не так 
просто. Во-первых, процедура 
проверки заемщика и утверж-
дения залога долгая и занимает 
в лучшем случае месяц, а то и 
полтора-два. Во-вторых, объем 
кредита должен составлять не 
больше 70% от стоимости жи-
лья, и то при наличии справки 
о доходах, подтверждающей, 
что я смогу потом этот кредит 
вернуть. Некоторые фирмы 
предлагают сделать то же самое 
без справки о доходах, но тогда 
не стоит рассчитывать больше 
чем на половину от настоящей 
цены жилья. В-третьих, у мно-
гих банков есть свои ограниче-
ния. ВТБ, к примеру, не разре-
шает вкладывать полученные 
под залог жилья деньги в разви-
тие бизнеса. 

Итак, обещанные один или 
три дня на выкуп оказались не 
более чем рекламной улов-
кой. Минимальный срок сроч-
ного выкупа — это четыре дня 
при наличии полностью гото-
вых документов и при плат-
ном ускорении чиновничьей 
работы. А если вы не хотите 
никого материально стимули-
ровать, то готовьтесь к тому, 
что продажа займет не мень-
ше 15 дней.

Никита Аронов

Продать за 72 часа
эксперимент

Бывают случаи, когда квартиру нужно 
продать очень быстро. Иногда надо ре-
шить все вопросы перед отъездом за гра-
ницу; случается, что подвернулся идеаль-
ный вариант для альтернативной сделки  
и необходимо успеть, пока его не пере-
хватили другие. Мы решили выяснить,  
 что такое «срочный выкуп» квартир и на-
сколько он в действительности срочный.

Тому, кто действительно хочет  
продать квартиру за три дня, ничего  
не светит   ФОТО ИТАР-ТАСС/Интерпресс


