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дом зарубежная недвижимость

Мошенники есть везде
Специалисты Национального 
кадастрового агентства Италии 
сравнили изображения, полу-
ченные со спутника, с офици-
альными документами и выяс-
нили, что некоторые дома вок-
руг Неаполя, Козенцы, Салерно 
и Реджо-ди-Калабрии были пос-
троены незаконно. Из-за сокры-
тия этой недвижимости, по 
оценке Министерства финан-
сов Италии, государство недо-
получило порядка €472 млн на-
логов. В том же 2011 году власти 
Болгарии всерьез взялись за са-
мострой и снесли около 45 неза-
конно построенных домов на 
Солнечном Берегу. Отечествен-
ные специалисты рынка недви-
жимости заявили, что многие 
застройщики потенциально 
бесперспективны, а в Болгарии 
таковой является каждая пятая 
строительная компания.

По словам президента меж-
дународного агентства недви-
жимости Gordon Rock Станис-
лава Зингеля, нарушения при 
строительстве бывают практи-
чески во всех странах. Однако 
наиболее масштабные сканда-
лы вспыхивают лишь при со-
действии мощных внешних 
экономических или внутрен-
них политических факторов. 
К примеру, в никогда не славив-
шейся чистоплотностью за-
стройщиков Испании особенно 
сильно о нарушениях застрой-
ки прибрежной полосы загово-
рили после прихода к власти 
правительства социалистов в 
2008 году. Они припомнили 
подзабытый их предшествен-

никами закон о застройке побе-
режья от 1988 года, предусмат-
ривающий наличие обществен-
ных земель вдоль кромки побе-
режья. «Во время бума на рынке 
недвижимости Испании никто 
не обращал внимания на это до-
садное обстоятельство,— рас-
сказал Станислав Зингель.— В 
итоге по всей Испании незакон-
но построенными оказались со-
тни тысяч объектов недвижи-
мости. Оставляя за скобками де-
тали разразившегося скандала, 
стоит отметить, что подавляю-
щее большинство домовладель-
цев пережили его вполне спо-
койно. Ведь муссирование на-
рушений правил строительства 
было связано с особенностями 
внутриполитической жизни 
страны, а не с желанием восста-
новить верховенство закона».

Также, по словам эксперта, в 
2008 году во Франции внезапно 
активизировавшиеся экологи 
обнаружили в одном из муни-
ципалитетов около 500 сомни-
тельных объектов недвижимос-
ти. Правда, местные политики 
не позволили столь масштабно 
эксплуатировать эту тему. Меж 
тем в Испании под воздействи-
ем громкого скандала было сне-
сено более 1300 объектов не-
движимости.

Специалист также привел в 
качестве примера Кипр, пора-
женный кризисом, где никто 
не  стал устраивать скандалов 
по поводу строительных нару-
шений. Власти Кипра просто 
инициировали целенаправлен-
ную кампанию по легализации 
построек без штрафных санк-

ций для добровольцев. Станис-
лав Зингель выразил уверен-
ность в том, что национальным 
правительствам проще легали-
зировать незаконно возведен-
ное жилье, чем лишать зарубеж-
ных собственников имущества 
и наказывать своих чиновни-
ков. «Труднее всего приходится 
тем домовладельцам, возведе-
ние недвижимости которых яв-
лялось единичным случаем 
попрания закона,— пояснил 
эксперт.— В таких делах наибо-
лее простой и жесткий метод — 
снос объекта — приносит на-
именьшие хлопоты властям».

Однако ситуации с нелеги-
тимными сделками порой бы-
вают совсем уж экзотически-
ми. Генеральный директор 
компании МИЭЛЬ-DPM Ната-
лья Завалишина привела в ка-
честве такого примера Север-
ный Кипр, где покупатели за-
частую лишались приобретен-
ной недвижимости, так как 
фактически приобретали у ту-
рок собственность греческих 
семей, бежавших с этой части 
острова после турецкого втор-
жения. «Объект продавался как 
свободный, а на самом деле 
был собственностью уехавших 
греков, которые, узнав о ситуа-
ции, обращались в суды и по-
лучали назад свою собствен-
ность»,— пояснила эксперт.

Оазис спокойствия
По словам генерального дирек-
тора российского офиса швей-
царской оценочной компании 
Swiss Appraisal Романа Чибисо-
ва, среди всех европейских 

стран наиболее жестким зако-
нодательством, регламентиру-
ющим покупку недвижимости 
иностранцами, обладает Швей-
цария. В этой стране действует 
федеральная квота на количест-
во единиц жилья, приобретен-
ных иностранными граждана-
ми,— 1500 разрешений в год. 
Некоторые кантоны к тому же 
устанавливают свои дополни-
тельные требования и регули-
руют максимальную площадь 
приобретаемой иностранцами 
недвижимости. Кроме того, по 
словам эксперта, помимо 
Швейцарии наиболее надеж-
ными рынками при оформле-
нии прав собственности на жи-
лье являются Великобритания, 
Германия, Израиль и США, так 
как все строящееся в этих стра-
нах жилье подлежит обязатель-
ному страхованию.

По словам Лучано Капальдо, 
председателя RICS Europe 
(Royal Institution of Chartered 
Surveyors, Королевской ассоци-
ации дипломированных оцен-
щиков), в большинстве случаев 
жилые дома в Европе оформля-
ются по принципу безусловно-
го права собственности, когда 
покупатель вправе распоря-
жаться своей недвижимостью 
по собственному желанию. 
К тому же во многих европейс-
ких странах существует цент-
ральный земельный кадастр, 
куда заносится информация о 
каждом факте купли-продажи 
недвижимости, однако такая 
система существует не везде. 
«В странах, где нет подобного 
документа, участники сделки 
прибегают к помощи нотариу-
са, который ведет учет всех до-
говоров для той области или 
областей, где он практикует,— 
пояснил Лучано Капальдо.— 
Такой способ регистрации не 
менее безопасен для покупате-
ля, чем централизованная сис-
тема, но является более трудо-
емким и требует большего ко-
личества времени на оформле-
ние сделки».

«Ищем инвесторов»
Несмотря на все скандальные 
события, некоторые европейс-

кие страны Европы, в том числе 
Болгария и Испания, призыва-
ют россиян инвестировать 
средства в жилую недвижи-
мость. И поскольку в последнее 
время число наших сограждан, 
желающих вложиться в зару-
бежную недвижимость, замет-
но выросло, то вопрос о том, 
как совершить такую покупку и 
не попасть на самострой, весь-
ма актуален.

По данным департамента за-
рубежной недвижимости ком-
пании Blackwood, в большинс-
тве случаев покупка зарубеж-
ной недвижимости нерезиден-
том той или иной страны про-
исходит при участии риэлтора 
и юриста, которые проверяют 
чистоту документов и жилых 
объектов и в случае определен-
ного риска предупреждают об 
этом покупателя. Но нарваться 
на недобросовестных застрой-
щиков можно везде. Особенно 
если человек самостоятельно 
занимается поиском подходя-
щего варианта, не имея при 
этом никакого опыта. Случаи 
бывают разные. Даже в той же 
Великобритании — стране с 
сильной законодательной ба-
зой, которая сводит к нулю воз-
можность попадания покупате-
ля в историю с незаконным 
строительством,— бывают 
свои неприятные моменты. 
К примеру, незаконная пере-
стройка здания, пусть даже сов-
сем незначительная, может гро-
зить будущему владельцу судеб-
ным разбирательством со все-
ми вытекающими отсюда пос-
ледствиями.

Доверьтесь  
профессионалам
В условиях нестабильной эко-
номической ситуации в мире 
эксперты рекомендуют приоб-
ретать объекты жилой недви-
жимости на вторичном рынке, 
чтобы избежать попадания на 
незаконное строительство. «Ес-
ли же очень хочется купить но-
востройку в процессе строи-
тельства, чтобы не попасть в 
сложную ситуацию в чужой 
стране, пользуйтесь услугами 
агентов и юристов,— рекомен-

дует Екатерина Тейн, партнер 
Chesterton International Real 
Estate.— Самостоятельно мож-
но даже не пытаться проверить 
документацию. Необходимо об-
ращаться к юристам, которые 
смогут проверить эти докумен-
ты, причем у них должна быть 
профессиональная лицензия, 
полученная именно в этой стра-
не. Не будучи специалистом, вы 
вряд ли что-то поймете в этих 
кипах документов на иностран-
ном языке».

Кроме того, эксперты рынка 
недвижимости рекомендуют 
обращаться за помощью на лю-
бых этапах приобретения зару-
бежной недвижимости к риэл-
торам. «Основная задача агентс-
тва недвижимости в общем ви-
де — поиск нужного объекта 
для клиента»,— пояснил Роман 
Чибисов. Правда, эксперт не ре-
комендует пользоваться услуга-
ми юриста, предлагаемого риэ-
лторами, так как дешевле и на-
дежнее обойдется работа неза-
висимого специалиста. «Если 
агентство рекомендует юриди-
ческие или иные сопровождаю-
щие сделку службы, покупате-
лю в большинстве случаев при-
дется переплачивать,— пояс-
нил директор российского офи-
са оценочной компании Swiss 
Appraisal.— В той же Великоб-
ритании зафиксированы слу-
чаи, когда юридические компа-
нии давали взятки агентствам и 
последние делились с данными 
юристами собственной клиент-
ской базой. При подобном со-
трудничестве естественными 
становятся завышенные комис-
сии, взимаемые с покупателей».

Предъявите разрешение 
на строительство!
В каждой стране существуют оп-
ределенные правила приобре-
тения недвижимости и в каж-
дой есть свой пакет докумен-
тов, которые покупатель может 
потребовать от застройщика.

«К примеру, покупая недви-
жимость в Италии, в первую 
очередь необходимо удостове-
риться в том, что дом, который 
вы собираетесь приобрести, 
был возведен с разрешением на 

застройку,— пояснил Лучано 
Капальдо.— Когда вы приобре-
таете недвижимость на вторич-
ном рынке, с этим проблем 
быть не должно. Но если дом 
был построен недавно, то у вла-
дельца должно быть разреше-
ние на застройку, а также разре-
шение на ввод дома в эксплуа-
тацию. Без этих документов у 
вас могут возникнуть пробле-
мы с оформлением сделки».

В свою очередь, Станислав 
Зингель отметил, что разреше-
ние на строительство является 
универсальным документом, 
дающим старт для реализации 
того или иного жилищного про-
екта. Поэтому если застройщик 
готов предъявить покупателю 
этот документ, то это значит, что 
интересующее его жилое строе-
ние возводится на законных ос-
нованиях. «В случае возникно-
вения сомнений в том, являет-
ся ли законным строительство 
приобретаемого объекта недви-
жимости, необходимо привле-
кать к заключению сделки мест-
ных юристов,— порекомендо-
вал эксперт.— Нелишней будет 
и проверка местных СМИ на 
предмет наличия в них упоми-
наний относительно вновь на-
чатого строительства. Как пра-
вило, проверку публичностью 
большинство ”серых“ проек-
тов не проходит. Оправданным 
будет заключение сделки через 
хорошо известные междуна-
родные риэлторские агентства, 
которые дорожат своей репута-
цией и не связываются с сом-
нительными проектами». Кро-
ме того, президент междуна-
родного агентства недвижи-
мости Gordon Rock упомянул 
еще об одном способе прове-
рить законность строительс-
тва: покупателю следует обра-
титься в местный банк по пово-
ду получения кредита на по-
купку. Банк никогда не рискнет 
выдать кредит на покупку того 
объекта, в законности строи-
тельства которого у него воз-
никнут сомнения.

С учетом того что в каждой 
стране действует уникальное 
законодательство, эксперты ре-
комендуют пользоваться услу-

гами местных агентств недви-
жимости и юристов. «Везде, 
кроме Италии и Монако, услу-
ги агентств недвижимости оп-
лачиваются продавцом, поэто-
му, идя напрямую, вы не полу-
чаете никакой экономии,— 
рассказала Екатерина Тейн.— 
А при обращении в агентство 
можно уберечься от огромного 
количества ошибок. И надо по-
нимать, что агентства недви-
жимости за рубежом занима-
ются только поиском клиентов 
и недвижимости. Юридичес-
кими вопросами занимаются 
юристы, налогами — налого-
вые юристы».

В свою очередь, Георгий Кач-
мазов, руководитель проекта 
Tranio.ru, отметил также, что 
известным и авторитетным за-
рубежным агентствам важна 
их репутация, поэтому они бу-
дут стремиться к максималь-
ной прозрачности любой сдел-
ки. «Я бы также рекомендовал 
клиенту прописать специаль-
ный пункт в договоре с агентс-
твом, что оно подтверждает ле-
гитимность приобретаемого 
клиентом жилья. И в случае ка-
ких-либо претензий третьих 
лиц оно будет нести материаль-
ную ответственность за несоб-
людение договора»,— пореко-
мендовал он.

Как показывает практика, 
большинство развитых стран 
достаточно надежны в отноше-
нии сделок с иностранными 
гражданами на рынке недви-
жимости. Запятнать свою репу-
тацию в этом вопросе пока ус-
пели только Испания, Греция, 
Болгария, Черногория, Италия, 
а также некоторые страны Вос-
точной Европы (в том числе и 
Россия) и Азии. Однако наде-
яться на одну только репута-
цию не стоит. Лучше заранее 
тщательно подходить к вопро-
су выбора жилого объекта и 
посредников, которые будут 
вести сделку, а еще лучше — 
выбирать объекты на вторич-
ном рынке, а не пытаться сэко-
номить за счет покупки более 
дешевого на первый взгляд 
строящегося объекта.

Мария Лукина

Самострой по-европейски
риски

В 2011 году итальянские власти обнаружили более 1 млн кв. м 
незаконно построенных домов. А в Испании начиная с 2003 года 
было выявлено более 2 тыс. случаев незаконного строительства 
жилья. Нарваться на недобросовестных застройщиков можно 
не только в России, но и практически в любой другой стране. 
Для того чтобы избежать неприятностей при покупке жилья 
за рубежом, нужно быть предельно внимательным и следовать 
рекомендациям ведущих экспертов рынка недвижимости.


