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дом зарубежная недвижимость

Бульварный рынок
После того как в 1959 году 
к власти на Кубе пришел Фи-
дель Кастро, на острове было 
 запрещено проводить какие- 
либо операции с недвижимос-
тью и местные жители в случае 
переезда за рубеж автоматичес-
ки теряли право собственности. 
Семья должна была сдать свою 
площадь в государственный 
фонд, и эту квартиру предостав-
ляли нуждающимся. На практи-
ке плановое распределение не-
движимости работало из рук 
вон плохо и привело к тотально-
му дефициту жилья. По офици-
альным данным, при населе-
нии 11,2 млн человек дефицит 
жилья на Кубе сейчас составля-
ет 600 тыс. квартир. Единствен-
ным законным выходом для ку-
бинцев, желающих сменить 
место жительства, до недавнего 
времени был обмен по так на-
зываемому принципу соответ-
ствия, то есть обмениваемые 
объекты недвижимости долж-
ны были быть одного класса 
и площади, чего тоже было не-
просто достичь. В результате да-
же разведенные супруги вы-
нуждены были жить вместе из-
за отсутствия лучших вариан-
тов. Параллельно этому, как и 
в СССР, на Кубе все последние 
годы существовал и нелегаль-
ный рынок недвижимости. 
За доплату некоему частному 
посреднику на бульваре в Гава-
не можно было провести ряд 
альтернативных сделок и полу-
чить заветные метры, однако 
никто не был застрахован от об-

мана. Иностранцам же вовсе 
было запрещено покупать и 
продавать недвижимость на 
 Кубе, однако и тут оставалась 
сомнительная лазейка — на-
пример, заключив брак, мож-
но было оформить квартиру на 
кубинскую супругу. «Нетрудно 
просчитать риски такой сомни-
тельной покупки, ведь, по сути, 
инвестор ничего не получал в 
случае расторжения брака, а ес-
ли бы удалось доказать, что брак 
фиктивный, это грозило бы не-
приятностями»,— говорит уп-
равляющий директор «Century 
21 Запад» Евгений Скоморов-
ский. Однако существовал и 
вполне легальный механизм 
участия иностранного капита-
ла в кубинском рынке недвижи-
мости — через создание совмес-
тных предприятий с местными 
компаниями. Именно таким об-
разом было создано СП между 
Avaguanex и вторым по вели-
чине испанским банком BBV 
Argentaria, которое занялось ре-
конструкцией зданий в центре 
Гаваны. Еще одно СП, построив-
шее несколько кондоминиумов 
в кубинской столице, было со-
здано люксембургской фирмой 
Monte Carlos International State 
и местной Lares. «По сути, через 
такие СП зарубежные крупные 
инвесторы активно занимались 
строительством, однако все по-
нимали, что в случае чего акти-
вы могут быть национализиро-
ваны»,— говорит Евгений Ско-
моровский.

Отсутствие легального рын-
ка недвижимости обезопасило 

Кубу и от падения цен на квар-
тиры, и от спекулятивных опе-
раций. Как заявил в начале но-
ября 2007 года на открытии 16-й 
Международной торговой яр-
марки в Гаване Фидель Кастро, 
«Куба, в отличие от всего осталь-
ного мира, в спекулятивных иг-
рах не участвует и финансовым 
потрясениям неподвластна». 

10 ноября 2011 года на Кубе 
вступил в силу закон, согласно 
которому жители острова смо-
гут продавать и покупать жилье. 

Изменения коснутся не только 
граждан страны, но и иностран-
цев, имеющих вид на жительс-
тво. По новому закону жители 
острова смогут владеть одним 
основным домом и еще одним 
домом для отдыха — по сути, да-
чей. В результате кубинцы смо-
гут свободно производить опе-
рации по купле-продаже нед-
вижимости, обмену и аренде, 
то есть рынок недвижимости 
на Кубе будет легализован.

Интерес инвесторов
Несмотря на то что покупка 
 недвижимости пока разрешена 
только жителям острова, откры-
ваются широкие возможности 

для зарубежных инвесторов. 
С одной стороны, кубинцы те-
перь стали потенциальными 
клиентами девелоперских ком-
паний. С другой — не исключе-
но, что кубинские власти в бли-
жайшее время сделают еще не-
сколько шагов в сторону пол-
ной либерализации местного 
рынка недвижимости. «Потен-
циал рынка достаточно велик, 
и в первую очередь это касается 
внутреннего рынка, поэтому 
инвесторы уделяют данному 
сегменту немалое значение»,— 
говорит исполнительный ди-
ректор GDN Property Нелля Мо-
исеенко. По словам президента 
международного агентства не-
движимости Gordon Rock Ста-
нислава Зингеля, реформы ори-
ентированы прежде всего на 
крупные инвестиционные про-
екты. Как говорит эксперт, рас-
чет на привлечение иностран-
ных инвестиций базируется на 
предоставленной зарубежным 
инвесторам возможности арен-
довать на 99 лет государствен-
ные участки земли. «Заинтере-
совавшиеся нововведениями 
инвесторы-первопроходцы 
анонсировали строительство 
гольф-клубов и сопутствующей 
им инфраструктуры в специ-
альных туристических зонах. 
Включенные в их состав объек-
ты жилой недвижимости явля-
ются единственными объекта-

ми недвижимости, которые 
смогут приобрести иностран-
цы, не имеющие вида на жи-
тельство на Кубе»,— объясняет 
он. В итоге, по его словам, рос-
сияне—собственники недви-
жимости на Кубе, конечно же, 
появятся, однако рассчитывать 
на сколько-нибудь значимый 
приток в страну наших сооте-
чественников не приходится. 
К тому же немногие проекты 
строительства жилья в специ-
альных зонах анонсированы 
британскими и канадскими 
компаниями, ориентирующи-
мися прежде всего на состоя-
тельных граждан собственных 
стран. По словам Нелли Моисе-
енко, основными иностранны-
ми покупателями, вполне воз-
можно, станут не только граж-
дане США и Великобритании, 
но и жители Европы, в том чис-
ле российские граждане, одна-
ко географическое положение 
Кубы не сделает ее сверхпопу-
лярной для россиян.

С точки зрения российского 
капитала на формирующийся 
кубинский рынок недвижимос-
ти позитивно влияет рост ту-
ристического потока в эту стра-
ну. Только за первый квартал 
2011 года количество туристов 
выросло на 10,4%. А в 2010 году 
Кубу посетило более 50 тыс. рос-
сиян, тогда как в 2009 году их 
было 38 тыс. «У экспертов рын-

ка никогда не было сомнений 
в том, что как только будет отме-
нен запрет на совершение сде-
лок купли-продажи иностран-
цами, на кубинский рынок при-
дут крупные девелоперы, кото-
рые приобретут недвижимость 
в собственность или в долго-
срочную аренду»,— говорит ди-
ректор департамента элитной 
жилой недвижимости компа-
нии Knight Frank Елена Юргене-
ва. В целом, по словам экспер-
тов, рынок недвижимости Кубы 
будет развиваться, как развива-
ются рынки Доминиканской 
Республики и других островов 
Карибского бассейна, только 
с существенным отставанием. 
При этом, как объясняет госпо-
жа Юргенева, с точки зрения 
инвестиций наиболее перспек-
тивными представляются вло-
жения в особняки Старой Гава-
ны, пребывающие сегодня в по-
луразрушенном состоянии. Тра-
диционно инфраструктура на-
чинает развиваться из центра 
города, поэтому такие объекты 
впоследствии окажутся наибо-
лее ценной собственностью. 
А с точки зрения инвестиций 
в крупные девелоперские про-
екты наиболее интересным 
представляется побережье.

Основные опасности
Несмотря на очевидную при-
влекательность кубинского 

рынка, эксперты советуют обра-
тить внимание на несколько не-
гативных моментов. Во-первых, 
на Кубе существует разрыв меж-
ду природным потенциалом и 
уровнем развития инфраструк-
туры. «Рынок недвижимости Ку-
бы, безусловно, популярен с ку-
рортной точки зрения, однако 
очевидно, что его инфраструк-
тура находится в зачаточном со-
стоянии и в обозримом буду-
щем не сможет удовлетворять 
потребностей покупателей не-
движимости»,— говорит Елена 
Юргенева. По ее словам, дело в 
том, что покупатели прибреж-
ных вилл в Карибском бассейне 
заинтересованы по меньшей 
мере в наличии ресторанов и 
спортивных учреждений. «Та-
кая инфраструктура развивает-
ся как минимум в течение деся-
тилетия. А пока этого не про-
изошло, кубинский рынок бу-
дет представлять интерес для 
покупателей недвижимости 
экономкласса»,— считает она. 
Вдобавок, учитывая невысокий 
размер заработной платы на 
 острове, кубинская недвижи-
мость не слишком ликвидна. 
Более того, пока право купли-
продажи распространяется 
только на резидентов острова, 
поток иностранных продавцов 
и покупателей ограничен. 
«Можно смело предположить, 
что в ближайшей перспективе 
массового притока иностран-
цев, и россиян в том числе, 
на рынок жилой недвижимос-
ти Кубы не предвидится. Обус-
ловлено это крайне высокой за-
регулированностью кубинско-
го рынка жилья»,— объясняет 
Станислав Зингель. Наконец, 
на Кубе отсутствует существен-
ное предложение жилья дос-
тойного уровня.

Вместе с тем, даже по мне-
нию скептиков, история раз-
вития мирового рынка недви-
жимости позволяет предполо-
жить, что предпринимаемые 
на Кубе законодательные изме-
нения являются не чем иным, 
как первым шагом к более ши-
рокой либерализации нацио-
нального рынка недвижимос-
ти. «Находящаяся под боком 
у США крайне бедная страна 
с нехваткой жилья и 40-про-
центным износом жилого фон-
да в долгосрочной перспекти-
ве просто не имеет другого вы-
хода, кроме широкого откры-
тия собственного рынка для 
иностранного капитала»,— го-
ворит Станислав Зингель. Так 
что кубинский рынок недви-
жимости может серьезно изме-
ниться в ближайшие 5–15 лет 
и в будущем недвижимость 
на Кубе действительно сможет 
привлечь внимание множест-
ва иностранных инвесторов. 
Однако для этого необходима 
дальнейшая либерализация 
законодательства. 

Алексей Лоссан

Виллы с привкусом рома
новые рынки

На карте мира не осталось больше белых 
пятен, но на карте зарубежной недвижи-
мости иногда открываются новые рынки. 
Одним из таких рынков может стать Куба, 
власти которой недавно официально раз-
решили куплю-продажу недвижимости. 
В итоге у международных инвесторов поя-
вился шанс заработать на одном из самых 
перспективных курортных рынков.

прямая 
речь 

Вы купили бы  
кусочек  
Острова свободы?

Вадим Дымов, 
гендиректор Дымовского  
колбасного производства: 
— Я всерьез задумываюсь над тем, что-
бы приобрести недвижимость на Кубе. 
Это замечательная страна, это наши 
братья. Нас с ними связывает многое, 
у нас в чем-то похожая история. Хотя я 
никогда не был на Кубе, не знаю, мо-
жет, я так люблю этот остров издалека, 
под впечатлением песен моего детства, 
в частности «Куба далеко — Куба ря-
дом». Я в скором времени поеду туда 
в качестве туриста, посмотрим, понра-
вится ли мне она в приближении. Если 
бы я покупал там недвижимость, то, 
скорее всего, это был бы дом на побе-
режье, где можно отдыхать и любовать-
ся красотой природы.

Катя Лель, певица: 
— Если будет много средств, которые 
некуда будет вложить, то, конечно, куп-
лю. Куба ассоциируется у меня с таба-
ком и с тем, что это очень далеко. Поче-
му бы и не купить там домик? Просто по-
ка в ближайшие планы у меня это не вхо-
дит и, к сожалению, я там пока не была.

Борис Грачевский, режиссер: 
— Лично мне не очень подходит ни их 
политический климат, ни природный. 
Куба необыкновенно живописная, яр-
кая — если бы ее так долго не мучили 
диктаторы, жить в ней было бы хорошо. 

Но я и из Москвы не могу надолго уе-
хать, поэтому на Кубу могу ездить толь-
ко как турист, и мне нравится ездить 
только в таком качестве. Думаю, так у 
большинства людей. Приехать, отдох-
нуть, нагуляться — и обратно домой или 
на Гавайи, которые очень похожи с Ку-
бой. Хотя никаких претензий к кубинс-
кому сервису у меня нет, наоборот.

Михаил Ефремов, актер: 
— Обязательно купил бы. Вопрос толь-
ко в одном: где взять столько денег. Бы-
ли бы у меня деньги, я каждому своему 
ребенку купил бы по недвижимости на 
Кубе, а было бы денег много, то так же 
каждому ребенку купил по целому Ост-
рову свободы — пусть живут и наслаж-
даются жизнью.

Павел Любимцев, телеведущий: 
— На Кубе замечательная природа, ве-
селая, беззаботная и безответственная 
атмосфера. Я был там два раза, осо-
бенно яркие воспоминания остались, 
когда меня выпустили из автобуса вбли-
зи слонов и носорогов. Но недвижи-
мость за рубежом меня вообще не ин-
тересует. Это хлопотно.

Ирина Ортман, певица: 
— Конечно, я бы купила. Я ни разу там 
не была, но если бы такая возможность 
представилась, то я сразу бы приобре-
ла там недвижимость. Я вообще люблю 
теплые страны, и меня привлекает оке-
ан — Куба вполне соответствует этим 
требованиям. Остров свободы ассоци-
ируется прежде всего с сигарами и ко-
лоритными крупными женщинами.

Григорий Ивлиев, 
замминистра культуры: 
— Куба, безусловно, очень привлека-
тельный регион. Вообще испаноязыч-
ные страны чрезвычайно колоритны — 
там хочется находиться, что-то делать, 
знакомиться с местной культурой. А Ку-

ба в этом смысле, пожалуй, самая инте-
ресная страна. И потом, у нас с этой 
страной всегда были дружественные 
отношения. Люди моего поколения зна-
ют ее в основном благодаря Хемингу-
эю. Для нас его книги были настольны-
ми. Так что это еще один аргумент в 
пользу того, чтобы поехать на Кубу или, 
если есть такая возможность, приоб-
рести там недвижимость. Я там пока 
не бывал, но обязательно поеду в бли-
жайшем будущем.

Сергей Галицкий, 
совладелец сети «Магнит»: 
— В России для инвестирования воз-
можностей больше, чем на Острове 
свободы. Во-вторых, на Кубе из-за дли-
тельного периода социализма и благо-
приятных природных условий люди ра-
зучились работать. Там же все кубинцы 
только поют и танцуют — на работу у них 
уже ни сил, ни времени не остается. 
По большому счету для инвестиций Ку-
ба мне не интересна. Да и с отдыхом 
там не все хорошо. Кроме красивой 
природы, там почти нет ничего, а ведь 
современному человеку еще нужны 
и комфортные бытовые условия.

Анна Семенович, 
актриса, телеведущая: 
— Куба — это отдых для души. И только 
потом для всего остального. Конечно, 
сервис и уровень жизни оставляют же-
лать много лучшего, но те эмоции, кото-
рые я получила на Острове свободы, не-
возможно получить нигде в мире. Что 
меня больше всего поразило — это ку-
бинский народ. Это сейчас просто «дети 
природы», в подавляющем своем боль-
шинстве открытые, искренние, честные, 
порядочные и очень гостеприимные. 
При общей нищете они никогда не уны-
вают и всегда во всем помогают друг 
другу. У них очень дружные семьи. В по-
нятие семьи входят все без исключения 
близкие и дальние родственники, а так-

же хорошие друзья родителей. То есть 
Куба сегодня — это, пожалуй, единс-
твенный уголок, в котором живут люди, 
души которых еще не испорчены капи-
тализмом при всех его положительных 
и отрицательных аспектах. А как кубин-
цы зажигают в песнях и танцах! Тот, кто 
слышал и видел все это, не забудет ни-
когда. Но покупать недвижимость на Ку-
бе я бы пока не стала. Это слишком да-
леко. Если, например, в домик в Испа-
нии можно ездить довольно часто, 
то на Кубу лишний раз не полетишь.

Стас Пьеха, певец: 
— Легко. Я вообще к Кубе хорошо отно-
шусь. Я там не был. Когда не останется 
мест, в которых я бы очень хотел побы-
вать, наверное, я поеду на Кубу. У меня 
там бабушка была. Я помню, она мне 
в детстве рассказывала, что там хоро-
ший климат, способствует любви и пра-
вильному мировоззрению.

Владимир Познер, 
телеведущий: 
— К сожалению, я уже не в том возрасте, 
чтобы куда-то переезжать. А в принципе 
не сомневаюсь, что на Кубе будут серь-
езные изменения, причем довольно ско-
ро. В конце концов, страна уже, по сути, 
не коммунистическая, она становится 
открытой и, следовательно, интересной 
для остального мира. Куба привлека-
тельна и в смысле места расположения, 
то есть курортных возможностей, и с точ-
ки зрения экономического потенциала. 
Не сомневаюсь: тот, кто внедрится туда, 
получит очень много, ведь многие рынки 
там еще не освоены.

Екатерина Баженова, певица: 
— Конечно, хотелось бы что-то свое 
на острове, куда можно было бы уле-
теть и забыть обо всем, расслабиться 
и отдыхать. На Кубе, к сожалению, еще 
не успела побывать, поэтому не знаю, 
мое это или нет.

Наиболее перспективны  
в ближайшее время будут  
вложения в особняки  
Старой Гаваны ФОТО ReuteRs


