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дом законодательство

Имя им легион
Вряд ли Андрей Бородин, буду-
чи на посту главы Банка Моск-
вы, допустил бы утечку в СМИ 
информации о покупке им 
особняка в Великобритании 
за £140 млн. Теперь экс-чинов-
нику, находящемуся не толь-
ко в Лондоне, но и в междуна-
родном розыске по обвинению 
в мошенничестве со средства-
ми из бюджета Москвы, мож-
но не бояться огласки. Глядя 
на приобретение господина 
Бородина, можно только пред-
ставить себе аппетиты экс-чи-
новников или опальных оли-
гархов из России.

Впрочем, действующие го-
сударевы слуги, из которых 
как минимум треть являются 
постоянными клиентами риэ-
лторов элитной недвижимос-
ти, тоже не привыкли ни в чем 
себе отказывать. По умолча-
нию считается, что отечествен-
ные чиновники — покупатели 
с большим бюджетом. По дан-
ным компании Century 21, 
как правило, такие клиенты 
не рассматривают недвижи-
мость менее чем за $1 млн.

Большинство риэлторов от-
казывается предметно обсуж-
дать госслужащих и их пред-
почтения, ссылаясь на полити-
ку конфиденциальности. Гово-
рят, что трудно отличить ком-
мерсанта от члена совета ди-
ректоров государственной ком-
пании или помощника члена 
Совета федерации, а получать 
справку с места работы от по-
тенциального покупателя мно-

гомиллионной недвижимос-
ти — задача фискальных орга-
нов, но никак не продавцов. 
Тем не менее, по разным оцен-
кам, от 25% до 60% покупок зару-
бежной недвижимости со сто-
роны наших сограждан делают 
люди, так или иначе связанные 
с госслужбой. «Если мы вклю-
чим в понятие ”чиновник“ ме-
неджеров таких компаний, как 

”Роснефть“, ”Газпром“, Сбер-
банк, ВТБ и т. д., тогда число та-
ких покупателей будет очень 
высоко. Многие обеспеченные 
люди в России, которых, пусть 
и с натяжкой, можно отнести 
к госслужащим, работают имен-
но в таких компаниях. Мы об-
щаемся с ними практически 
каждый день»,— говорит пре-
зидент «Century 21 Россия» 
 Нури Катц.

Количество покупателей 
 зарубежной недвижимости из 
чиновничьей среды с каждым 
годом увеличивается. Причи-
на — в растущем благосостоя-
нии госслужащих, для которых 
недвижимость представляется 
самым понятным инструмен-
том вложения денег. Генераль-
ный директор Retail Row Ма-
рат Манасян видит причину 
и в усилении борьбы с корруп-
цией. «Правительство деклари-
ровало принятие жестких мер 
по отношению к коррупционе-
рам, это не могло не повлиять 
на увеличение вывода их капи-
тала если не за пределы стра-
ны, то, как минимум, за преде-
лы региона России, в котором 
они работают»,— говорит гос-

подин Манасян. Для таких по-
купателей это и относительно 
безопасное инвестирование 
средств, и, так сказать, подго-

товка для себя тихой гавани на 
всякий случай. А еще способ ле-
гализовать свои доходы путем 
приобретения недвижимости 

в другой юрисдикции, посколь-
ку такое размещение позволяет 
не декларировать в пределах 
страны собственность и дохо-
ды, полученные от нее.

Вслед за шефом
Популярные у российских чи-
новников страны ничем не от-
личаются от излюбленных мест 
крупных отечественных биз-
несменов. Это прежде всего Ве-
ликобритания (Лондон), Швей-
цария (горнолыжная недвижи-
мость и шале на берегах озер) 
и США (Нью-Йорк, Лос-Андже-
лес, Майами).

«Самые любимые — именно 
Великобритания и США, так как 
там сочетаются такие факторы, 
как высокий уровень жизни, аб-
солютное право собственности, 
защищенность прав инвесто-
ров, комфортный климат, на-
дежность вложений в недвижи-
мость»,— говорит Денис Попов, 
управляющий партнер компа-
нии Contact Real Estate. Кроме 
того, именно в этих странах рос-
сиянам проще укрепиться сре-
ди местной деловой элиты. Ве-
ликобритания, особенно Лон-
дон, давно уже считается «вто-
рым домом» для отечественных 

крупных инвесторов, в том 
 числе чиновников. Во-первых, 
здесь, как правило, живут с ма-
терями и получают престижное 
образование их дети, во-вто-
рых, сами чиновники ведут тут 
бизнес. Поэтому для них недви-
жимость в Великобритании — 
это запасной аэродром после 
окончания госслужбы и воз-
можность спокойно жить «на 
пенсии». Надо учитывать также, 
что Великобритания редко удов-
летворяет запросы по экстради-
ции, что немаловажно для чи-
новников, учитывая природу 
происхождения капитала. На-
пример, особняк Андрея Боро-
дина в Беркшире будет очень 
сложно конфисковать, потому 
что для этого придется сначала 
доказать британским властям, 
что они ошиблись и деньги, ко-
торые признаны чистыми, бы-
ли получены преступным пу-
тем. «Сделать это будет не прос-
то трудно, а, скорее всего, невоз-
можно. Учитывая взаимоотно-
шения Лондона и Москвы в пос-
леднее десятилетие, когда в Ан-
глии находится большинство 
наших опальных олигархов, 
 результат вполне прогнозиру-
ем»,— говорит Игорь Индрик-
сонс, управляющий инвестици-
ями в недвижимость.

Также среди наших госслу-
жащих популярна Республика 
Кипр, которая уже давно стала 
«русской резиденцией». «Благо-
даря наличию высококлассных 
английских школ и колледжей 
многие русские также предпо-
читают отправлять сюда свои 
семьи на ПМЖ»,— говорит гос-
подин Попов. Довольно часто 
фигурирует курортная недви-
жимость Европы, особенно 
престижный Лазурный берег 
Франции, а также виллы на ита-
льянском побережье или вок-
руг озера Комо. Бюджеты таких 
покупок, как правило, превы-
шают €5 млн.

Чиновники средней руки 
более расположены к Испании, 
Италии, Германии и странам 
Восточной Европы, где стои-
мость входа на рынок несколь-
ко ниже. Но это не означает, 
что более состоятельные гос-
служащие игнорируют Восточ-
ную Европу, они также разме-
щают свои средства в Черно-
гории и Болгарии, Словении 
и Венгрии. Например, Болга-
рия греет душу воспоминания-
ми о загранице подавляющего 
большинства старшего поколе-
ния. «Такие покупатели не стре-
мятся сильно отдаляться от гра-
ниц России. Впрочем, некото-
рые, наоборот, покупают по 
принципу: чем дальше — тем 
лучше, в основной массе это 
люди, понимающие, какого 
 рода претензии им могут быть 
предъявлены со стороны теку-
щего работодателя»,— говорит 
господин Манасян.

В компании PennyLane отме-
чают, что чиновники довольно 
часто идут стадом вслед за лиде-
ром, стремясь подражать тому 
во всем. Так, например, экс-мэр 
Москвы Юрий Лужков ввел мо-
ду среди чиновников столично-
го правительства на Чехию и ис-
панскую Марбелью.

Операция  
«Тайный покупатель»
Угроза запрета на владение 
 недвижимостью за рубежом 
не застала чиновников врасп-
лох. Полгода назад уже обязали 
отказаться от иностранных ак-
тивов сотрудников ФСБ. Новые 
санкции будут касаться госслу-
жащих, а также их супругов 
и несовершеннолетних детей 
и распространяться на трехлет-
ний период после увольнения 
со службы.

«Если законопроект дейст-
вительно вступит в силу, то, на 
мой взгляд, никаких ощутимых 
перемен не произойдет,— гово-
рит Жанна Лебедева, руководи-
тель департамента жилой не-
движимости компании Wel-
home.— Чиновники в любом 
случае найдут варианты обойти 
запрет. Там, где недвижимость 
оформлена на физическое ли-
цо, она будет передана местно-
му юридическому лицу, откры-
тому с этой целью, или правооб-
ладателем может стать некая оф-
шорная компания.

Большинство госслужащих 
уже давно наладило подобную 
схему владения своими актива-
ми, и в большинстве случаев вся 
недвижимость уже оформлена 
надлежащим образом. Если 
раньше подобные покупки 
оформлялись на ближайших 
родственников, то теперь все 
выверено настолько, что подоз-
рений возникнуть не должно.

То есть массовой распрода-
жи активов за рубежом ждать 
не приходится. Даже если нед-
вижимость неидеально «упако-
вана», вынужденная срочная 
сделка всегда означает потерю 
20–30% реальной стоимости 
 дорогого объекта. Так что боль-
шинство попытается сохранить 
свою недвижимость тем или 
иным способом.

«Все изменения будут касать-
ся структуры владения, позво-
ляющей не ассоциировать ре-
ального владельца с номиналь-
ным. Кроме ближайших есть 
еще и дальние родственники, 
друзья, просто доверенные ли-
ца, управляющие компании, 
офшорные схемы без раскры-
тия бенефициаров. В конце 
концов, недвижимость может 
быть приобретена в собствен-
ность юридическим лицом, 
 учрежденным на территории 
страны приобретения, однако 
с офшорными компаниями 
в качестве учредителей. Таким 
образом, бенефициар становит-

ся неизвестным лицом, офи-
циальное лицо компании — 
не является собственником не-
движимости, недвижимость не 
принадлежит физическому ли-
цу, а принадлежит компании, 
что не мешает реальному вла-
дельцу ее использовать»,— го-
ворит господин Манасян.

Генеральный директор ком-
пании «Высота» Ирина Харчен-
ко вспоминает и замыслова-
тый вариант, когда юридичес-
ки объектом недвижимости 
владеет компания, которая 
 сдает его в аренду «бывшему» 
собственнику.

Призрачная гроза
Если законопроект будет при-
нят в осеннюю сессию Госдумы, 
то он вступит в силу уже с 2013 
года. Чиновникам, которые 
к тому моменту окажутся вла-
дельцами запрещенных акти-
вов, авторы документа предла-
гают дать своеобразную амнис-
тию — шестимесячный срок на 
избавление от недвижимости 
и счетов.

По словам экспертов, год — 
вполне достаточный срок для 
«переупаковки» собственности 
и большинство собственников 
успеют обезопасить свои инве-
стиции. Хотя, по мнению гос-
пожи Румянцевой, на какое-то 
время этот закон может и по-
действовать: не в том смысле, 
что все сразу же бросятся про-
давать недвижимость, а скорее 
временно приостановят покуп-
ки зарубежной недвижимости, 
чтобы посмотреть, как будет 
действовать закон. В этот пери-
од может немного подрасти 
спрос на рынке элитного жи-
лья Москвы и Санкт-Петербур-
га, и, возможно, на территори-
ях Новой Москвы.

В чем единодушно увере-
ны игроки рынка, так это в том, 
что жесткие правила не позво-
лят вернуть в Россию десятки 
миллиардов долларов, как наде-
ются депутаты, выступившие 
с инициативой запрета. Если 
кто-то из чиновников и решит-
ся избавиться от запрещенных 
активов, то вырученные средс-
тва инвестирует опять же за гра-
ницу другими способами — воз-
можно, в инвестиционные фон-
ды недвижимости, дорогие про-
изведения искусства или драго-
ценности, которые будут хра-
ниться заграницей. Госслужа-
щим, купившим квартиру не 
на подставное лицо или фирму, 
например офшор, с акциями на 
предъявителя, запрет покажет, 
что не надо высовываться: бу-
дешь честным и открытым — 
сразу попадешь под раздачу. 
 Эксперты не исключают, что 
кто-то не успеет «переупако-
вать» или продать зарубежные 
активы и предпочтет вовсе отка-
заться от недвижимости в стра-
хе оказаться в центре громкого 
скандала. Тут можно вспомнить 
судьбу собственности нашего 
соотечественника Геннадия 
Петрова. Спасаясь от полиции, 
он был вынужден бросить свой 
особняк на Мальорке стоимос-
тью €3,5 млн. Теперь местные 
власти планируют временно 
превратить виллу в центр для 
умственно отсталых людей.

Ольга Говердовская

Метры в опасности
зарубежье

C 2013 года всем госслужащим, силови-
кам, а также их родственникам, возможно, 
придется отказаться от владения зарубеж-
ной недвижимостью. Готовящийся законо-
проект поспешили назвать бесполезным, 
поскольку чиновники редко владеют квар-
тирами и домами «напрямую». Тем не ме-
нее у риэлторов и их особенных клиентов 
есть причины для беспокойства.

Если бизнесмен планирует переход на госслужбу, то он, как правило, передает свое 
имущество в доверительное управление, часто оставаясь конечным бенефициаром 
компании, расположенной в офшорной юрисдикции, которая, в свою очередь, явля-
ется учредителем российской управляющей компании. В ряде случаев предпринима-
тель передает бразды правления доверенной российской управляющей компании. 
В России рынок доверительного управления практически не развит как отдельная ус-
луга, предоставляемая заинтересованным лицам, поэтому практически все компа-
нии, предоставляющие такого рода услуги, имеют иностранное происхождение.

Дай порулиТь

Виллу Геннадия Петрова на Мальорке стоимостью €3,5 млн местные власти планируют отдать под больницу  ФоТо AP

соседи
По сведениям риэлторов, чуть ли 
не каждый  четвертый житель Санкт- 
Петербурга владеет недвижимостью 
в соседней Финляндии.

Например, в 2011 году, по данным иност-
ранной комиссии парламента Финляндии, 
граждане Российской Федерации приобре-
ли в их стране более 400 объектов недвижи-
мости на общую сумму около €50 млн. При-
мерно 90% покупателей являются жителя-
ми северной столицы, однако доля обраще-
ний со стороны госслужащих-чиновников 
составляет не более 1–2% от общего числа. 
Такие данные привели в консалтинговой 
компании «Страна Плюс». При этом, по сло-
вам руководителя департамента «Страны 
Западной Европы» КК «Страна Плюс» Яны 
Добровольской, в их компании официаль-
но с представителями госаппарата не совер-
шено ни одной сделки.

Эксперт объяснила, по какой причине 
завершить подобные заявки крайне слож-
но. Она отмечает, что в целом это достаточ-
но специфическая группа обращений. В ос-
новном такие клиенты отправляют запро-
сы параллельно сразу в пять-десять агентств 
недвижимости, часто делают это через сво-
их помощников, а при прямом общении не 
очень охотно прислушиваются к професси-
ональным рекомендациям. Кроме того, час-
то требования чиновников не соответству-
ют реалиям рынка недвижимости: в рамках 

бюджета средних апартаментов они настой-
чиво пытаются приобрести дом на популяр-
ном побережье, убеждая риэлторов, что та-
кие предложения реальны и в их силах сни-
зить цену на интересующие их объекты 
в два-три раза, до нужной им суммы.

Другое мнение высказал генеральный 
директор АН «Мир квартир» Дмитрий Ти-
тов, которому также не довелось заключить 
ни одной сделки с представителями госап-
парата. «Во-первых, не всегда можно опре-
делить, чем занимается клиент. Тем более 
когда речь идет о чиновниках, которые уме-
ют очень искусно маскироваться. Во-вто-
рых, в тот период, когда чиновники состоят 
на государственной службе, они стараются 
воздержаться от каких-либо серьезных при-
обретений и все свои вложения делают уже 
после того, как покидают свой пост». Риэл-
тор рассказал, что, как правило, представи-
тели госаппарата ограничиваются арендой 
роскошных вилл или номеров в дорогих 
отелях, поскольку для них это намного 
удобнее и безопаснее. Так что даже если та-
кой законопроект и будет принят, то сущес-
твенного влияния на объемы продаж ком-
паний, работающих на рынке финской, да 
и любой другой зарубежной, недвижимос-
ти, он не окажет.

Что касается самого законопроекта, то 
ничего, кроме улыбки, он у риэлторов не 
вызывает. Больше всего их забавляет тот 
факт, что разрабатываемый документ на-
правлен не на всех чиновников, а только 

на госслужащих среднего звена. Дело в том, 
что в нашей стране госслужащими офици-
ально значатся чиновники не выше замес-
тителя министра. Все остальные, начиная 
от министра и далее вплоть до президента, 
занимают государственные должности 
и не являются служащими. «Кроме того, 
 совершенно не понятно, какова цель дан-
ного закона и как он будет контролировать-
ся или наказываться его невыполнение. 
На мой взгляд, пока законопроект напоми-
нает очередной фарс и, скорее всего, пре-
вратится в еще больший фарс при доработ-
ке и внесении поправок»,— полагает госпо-
жа Добровольская.

Примерно так же эксперты относятся 
и к законодательной инициативе финских 
парламентариев. Обеспокоенные скачком 
цен, который спровоцировали прежде все-
го русские покупатели финской недвижи-
мости, они предложили ввести полный 
 запрет на приобретение недвижимости 
в Финляндии для всех граждан государств, 
которые не входят в Евросоюз. При этом 
местные депутаты даже не пытаются скры-
вать, что закон направлен в первую очередь 
против граждан РФ. Однако, по мнению 
Дмитрия Титова, в конечном итоге финские 
законодатели вряд ли решатся утвердить 
эту инициативу: так же, как и во всей Евро-
пе, недвижимость Суоми дешевеет, и имен-
но сегодня финский рынок, как никогда, за-
интересован в российских инвестициях.

Татьяна Елекоева

Финский берег


