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дом зарубежная недвижимость

Масса ограничений
Во многих странах вводятся 
 ограничения на покупку земли 
иностранцами. «Юридические 
ограничения для нерезидентов 
на покупку недвижимости — 
достаточно широко распростра
ненная практика. Подобные 
нормы, ограничивающие дея
тельность иностранных инвес
торов, ориентированы в пер
вую очередь на сдерживание 
спекулятивной активности и 
предотвращение перегрева цен 
на внутреннем рынке»,— гово
рит аналитик УК «Финам Ме
неджмент» Максим Клягин.

Чаще всего сегодня можно 
столкнуться именно с ограни
чениями на покупку нерези
дентами земельных участков 
вплоть до полного запрета. 
Впрочем, зачастую исполнение 
таких норм плохо контролиру
ется и носит формальный хара
ктер. Их легко обойти, напри
мер зарегистрировав в стране 
коммерческую компанию с 
уча стием иностранного капи
тала. В свою очередь, оформить 
на нее недвижимость, как пра
вило, можно уже без проблем. 
«В некоторых странах для этого 
придется открыть компанию и 
провести сделку на юридичес
кое лицо либо оформить долго
срочной аренду, как это приня
то в Индии. В других странах 
нерезиденты в принципе не 

могут оформить права собст
венности на земельные участ
ки»,— рассказывает гендирек
тор компании MostReal Нелля 
Моисеенко.

Как говорит президент меж
дународного агентства недви
жимости Gordon Rock Станис
лав Зингель, покупка земли 
на физическое лицо запреще
на россиянам, как и иным не
резидентам, в Китае, Саудовс
кой Аравии и т. д. До недавнего 
времени в этом же списке на
ходилась Турция. А например, 
участки сельскохозяйственной 
земли иностранцам запреще
но покупать на Украине и в 
Италии. Последним громким 
прецедентом в части ограниче
ния прав нерезидентов на по
купку земельных участков бы
ли действия правительства Ар
гентины, решившего ограни
чить скупку иностранцами 
сельскохозяйственных земель. 
Власти этой страны подтолкну
ло к такому решению то, что 
иностранные инвесторы, кон
солидировав 11%, или 180 млн 
га, сельскохозяйственных зе
мель, стали перепрофилиро
вать местные фермы, заменяя 
традиционное для этих мест 
животноводство выращива ни
ем сои. «Это не могло понра
виться местным жителям, утра
тившим традиционные источ
ники дохода, что вызвало впол

не понятную реакцию в прави
тельстве страны»,— объясняет 
эксперт. Покупка объектов не
движимости нерезидентами 
жестко регламентируется 
и квотируется в Швейцарии, 
а до недавнего времени приоб
ретение земли на физическое 
лицо было запрещено в Чехии 
и Хорватии.

Закон, что дышло
Частным примером существу
ющих правил, а точнее, их об
хода, может являться процеду
ра покупки земли в Болгарии. 
По данным департамента зару
бежной недвижимости компа
нии Blackwood, в Болгарии 
иностранец может купить 
только сам объект, землю на
прямую ему приобретать за
прещено, но можно ее приоб
рести на фирму, в том числе 
специально для этого зарегист
рированную. «В случае приоб
ретения частного дома на фи
зическое лицо земельный уча
сток, на котором он находится, 

берется в долгосрочную арен
ду. С учетом того что стоимость 
самой земли составляет до 10% 
от стоимости недвижимости, 
рас по ложенной на ней, и вклю 
чается в стоимость самого жи
лья, стоимость вышеозначен
ной аренды является символи
ческой»,— говорит Стани слав 
Зингель. По его словам, в слу
чае покупки частного домов
ладения на юридическое ли
цо землю можно оформить в 
бе зусловное право собствен
ности. В таком случае оформ
ляется два нотариальных акта: 
один на землю, второй на дом.

В Таиланде долгосрочное 
владение землей может быть 
обеспечено за счет долгосроч
ной аренды, заключенной на 
физическое лицо, либо покуп
ки надела на специально от
крытую для этих целей компа
нию. Долгосрочная аренда за
ключается на срок 30 лет с пра
вом дальнейшей пролонгации. 
В свою очередь, договор, сос та
вленный при содействии юри
ста, оформляется в близлежа
щем офисе нотариуса. В случае 
приобретения участка необхо
димо открыть компанию, в ко
торой иностранцу может при

надлежать не более 49% акций. 
Сделка куплипродажи оформ
ляется на эту компанию. При 
этом, создавая такую компа
нию, иностранец должен над
лежащим образом составить 
учредительные документы, 
чтобы контролировать фир
му, в которой 51% акций при
надлежит гражданам Таилан
да. Для этих целей также лучше 
воспользоваться услугами про
фессионального юриста. «В не
которых странах, где землю 
иностранцам запрещено поку
пать в принципе, например на 
Кубе или в Абхазии, иностран
цы оформляют участки на мес
тных жителей. Это самый рис
кованный способ оформления 
актива: потенциальному инве
стору никто ничего не гаранти
рует, а его взаимоотношения 
с формальным владельцем ре
гулируются только местными 
гражданскоправовыми нор
мами — аналогом российско
го Гражданского кодекса»,— 
 говорит управляющий дирек
тор «Century 21 Запад» Евгений 
Скоморовский. Поэтому, по его 
словам, крупные риэлторские 
компании обычно с такими 
рынками не работают.

Способ сэкономить
Если продажа земли иностран
цам разрешена, то, купив учас
ток и построив на нем дом са
мостоятельно, инвестор может 
существенно сэкономить. «В го
товых проектах добавленная 
стоимость, естественно, выше, 
поэтому приобретение участка 
с уже готовым домом в любом 
случае будет стоить дороже, чем 
покупка земли,— в среднем на 
20–30%. Вместе с тем стоит учи
тывать, что во многих странах 
возможности приобретения 
участка без подряда ограничен
ны, особенно характерно это 
для курортных зон»,— говорит 
Максим Клягин.

По словам Нелли Моисеен
ко, самостоятельная покупка 
земельного участка и самосто
ятельное строительство обой
дутся дешевле покупки готово
го варианта, но при условии, 
что инвестор прекрасно раз
бирается в строительном деле, 
знает цены на материалы и не
устанно отслеживает весь про
цесс строительства. При этом 
экономия денег не обещает 
экономию времени и нервов, 
именно поэтому многие на
ши клиенты предпочитают 
приобретать готовые решения. 
«В крайнем случае инвестору 
придется просто переехать в 
эту местность на какоето вре
мя, чтобы контролировать про
цесс строительства, и в любом 
случае необходимо регулярно 
проверять стройку. Поэтому та
кая экономия зачастую оправ
данна при строительстве гос
тиницы, но не оправданна при 
возведении обычного индиви
дуального жилья»,— отмечает 
Евгений Скоморовский.

По словам Станислава Зинге
ля, как правило, такие решения 
актуальны для высоколиквид
ных и спекулятивных рынков 
недвижимости, где стоимость 
готового объекта увеличивает
ся в несколько раз быстрее, чем 
себестоимость строительства и 
земли. «В складывающейся си
туации выгоднее приобрести 
земельный участок, на котором 
построить дом для себя будет 
дешевле, чем покупать его у ра

зогревающих рынок спекулян
тов»,— говорит он. Впрочем, 
по его словам, самостоятель
но, без участия юриста приоб
ретать землю в иностранном 
 государстве не рекомендуется. 
Для заключения сделки лучше 
привлечь юриста, знающего 
все тонкости законодательства 
страны, в которой приобрета
ется земля. Вместе с тем особое 
внимание при заключении 
сделки стоит обратить на нали
чие разрешения на строитель
ство и границы самого земель
ного участка, которые должны 
быть закреплены в соответству
ющих документах. Важно так
же обратить внимание на воз
можности подвода коммуника
ций к приобретаемому земель
ному наделу. Для этого, как ми
нимум, не должно быть пре
пятствий со стороны владель
цев соседних участков. Особое 
значение имеет географичес
кое расположение земли: она 
не должна находиться в зоне 
подтопления или же опасных 
с точки зрения экологии объек
тов, например свалок. «С дру
гой стороны, в каждой стране 
свои требования и строитель
ные нормы. Если не знаешь 
специфики, лучше не ввязы
ваться в это. А если вы все же ре
шили купить землю и строить 
дом, то надо обязательно при
влекать специалистов с опытом 
на месте. Если речь идет об ин
вестициях с целью последую
щей перепродажи, можно при
обрести готовый проект со все
ми разрешениями»,— расска
зывает господин Зингель.

Впрочем, игра может стоить 
свеч. В Лондоне, например, по
купка участка с проектом стро
ительства дома и последующая 
его реализация может быть 
очень прибыльной инвести ци
ей, доходность которой в луч
шем случае составит до 30–40% 
годовых.

В целом, по данным Евге
ния Скоморовского, стоимость 
земли в Европе варьируется от 
€5 тыс. до €25 тыс. за сотку, при 
этом размер участка может вы
числяться как в квадратных 
метрах, или акрах, так и в лю

бой местной системе. «Средняя 
стоимость земли в курортных 
зонах обычно начинается от 
€10 тыс. за сотку, но может и не 
ограничиваться никаким пока
зателем»,— говорит эксперт. На
пример, по его словам, в хорват
ской Далмации продается учас
ток площадью 11 соток с видом 
на море за €360 тыс. Таким обра
зом, стоимость земли составля
ет более €30 тыс. за сотку. Сог
ласно официальным бумагам 
на участок, здесь можно постро
ить как виллу, так и многоквар
тирный дом, при этом прода
вец гарантирует все необходи
мые коммуникации: воду, элек
тричество, телефон и интернет. 
Однако внутреннее разделение 
участка четко нормировано: на 
девяти сотках можно построить 
жилой объект, а на двух сотках 
— разместить парковку, сад, 
место для отдыха или бассейн. 
По высоте объект ограничен 
только тремя этажами, а его 
максимальная площадь состав
ляет 715 кв. м. «Строительство 
объекта может стоить из расче
та €400 за 1 кв. м»,— добавляет 
господин Скоморовский. Одна
ко участки такой площади на 
этом рынке редкость. Напри
мер, по соседству за €240 тыс. 
можно приобрести участок в 
шесть соток под строительство 
виллы площадью 400 кв. м. На 
виллу уже выполнена проект
ная документация, а также га
рантированы все коммуника
ции. В свою очередь, в Домини
канской Республике за $48 тыс. 
продается участок площадью 
девять соток под строительство 
виллы в первом местном кот
теджном поселке «Сосновка» 
(Sosnowka), который продвига
ют российские девелоперы. По 
сути, речь идет об участке с под
рядом — строительство виллы 
обойдется инвестору от $790 
за 1 кв. м. При покупке таких 
участков стоит всегда тщатель
ным образом проверять доку
менты и высчитывать экономи
ку проекта, чтобы не оказалось, 
что покупка готового дома бу
дет не только менее хлопотна, 
но и обойдется дешевле.

Алексей Лоссан

Право на застройку
земельный рынок

Известно, что самостоятельное строитель-
ство дома часто обходится дешевле, чем 
покупка уже готового объекта, при лучшем 
качестве. По такому пути могут пойти и те, 
кто хочет обосноваться за рубежом или 
стать владельцем недвижимости в инвести-
ционных целях. Правда, не во всех странах 
разрешено продавать землю иностранцам. 
Более того, в случае строительства неболь-
шого дома такие хлопоты оказываются не-
оправданны, зато вполне окупают себя при 
возведении гостиницы или апарт-отеля.

В Италии можно купить землю,  
если только она не предназначена 
для сельского хозяйства 
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