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дом зарубежная недвижимость

Пятилетка роста
Начнем со статистики. 
По опубликованным в фев
рале данным Центрального 
статистического бюро Израи
ля, за период нынешнего рос
та цен на жилье (начавшийся 
в мае 2007 года) квартиры по
дорожали в среднем на 74,5%. 
Самый бурный рост наблюдал
ся в 2009 году, когда жилье до
рожало в среднем на 2% ежеме
сячно. За минувший год рост 
цен составил 6,8%.

Буквально в последние 
 недели стали заметны пер
вые признаки легкого тор
можения. Так, согласно ин
дексу газеты «Глобс» и сайта 
платных объявлений о нед
вижимости homeless.co.il, в 
минувшем феврале из 15 рай
онов Израиля в 12 подешеве
ли трехкомнатные квартиры 
(в среднем на 0,65%), в 9 — че
тырехкомнатные (1,1%), в 10 — 
пятикомнатные (0,85%). В ос
тальных районах цены были 
стабильны.

Один из важных факторов, 
способствующих дальнейше
му росту цен,— большой отло
женный спрос на квартиры со 
стороны местного населения. 
Согласно исследованию, про
веденному компанией «Газит
Глоб», за пятилетку растущих 
цен доступность эталонной 
 четырехкомнатной кварти
ры для израильтян снизилась 
почти на 30%. В 2008 году цена 
такой квартиры соответство
вала 100 средним зарплатам, 

в 2012м — 131. Это более чем 
вдвое превышает показатели 
США и развитых странах За
падной Европы.

Кроме внутреннего спроса 
существует стабильный спрос 
извне, который после кризиса 
2008 года практически не сни
зился, скорее видоизменился. 
Незадолго до кризиса было 
опубликовано исследование 
специалиста по городскому 
планированию Джонатана 
 Левирера, согласно которому 
в центре Иерусалима 20% квар
тир принадлежало иностран
цам, в основном ортодоксаль
ным евреям из США, Великоб
ритании, Франции. Многие 
квартиры почти весь год сто
яли пустыми. Господин Леви
рер прогнозировал, что к 2015 
году в некоторых районах го
рода будет пустовать 50% квар
тир по консервативной оцен
ке. В связи с кризисом «рели
гиозный» спрос снизился, но 
вскоре возник новый фактор 
— рост интереса к израильс
кой недвижимости со сторо
ны россиян и граждан других 
стран СНГ. Этому способство
вало и введение безвизового 
режима — в 2008 году для гра
ждан России, в 2011м — для 
граждан Украины. 

Цифры показывают, 
что спрос извне, просевший 
в 2009 году (на 33% от докризис
ного уровня), уже в 2010 году 
стал восстанавливаться (ока
завшись на 13% ниже докри
зисного уровня).

Система охлаждения
За время, в течение которого 
израильские квартиры подо
рожали на 74,5%, практически 
так же, а конкретнее — на 76%, 
выросли объемы выданных 
ипотечных кредитов. Банк Из
раиля принял ряд мер, направ

ленных на то, чтобы обуздать 
бурный рост ипотечного кре
дитования (без сомнения, не 
без учета печального опыта 
США в данной сфере). Во вто
ром полугодии прошлого го
да были ограничены размеры 
выдаваемых ипотечных ссуд. 

Для покупателей первой квар
тиры — не более 75% от стои
мости, для улучшающих жи
лищные условия — до 70%, 
для инвесторов — до 50%. Пос
кольку эти меры не принесли 
желаемого улучшения, в февра
ле 2013 года Центробанк попы
тался зайти с другой стороны, 
заставив коммерческие банки 
повысить качество своих ипо
течных портфелей, увеличив 
отчисления на выдаваемые 
рисковые ипотечные кредиты. 
Кроме укрепления стабильно
сти банковской системы это 
должно привести к росту стои
мости ипотеки и, соответствен
но, снижению спроса и цен.

В марте процентная ставка 
в Израиле сохранилась на низ
ком уровне — 1,75%. Шмуэль 
БенАри из Pioneer Private We
alth Planning в интервью газе
те «Исраэль Хайом» заявил, что 
данное решение главы Центро
банка Израиля Стэнли Фишера 
свидетельствует о том, что его 
главная забота — «избежать на
дувания пузыря в секторе нед
вижимости» и в гораздо мень
шей мере Стэнли Фишера вол
нует «возможное побочное 
вли яние на экономику, нап
ример замедление экономи
ческого роста и, возможно, 
сползание в рецессию».

В минувшем октябре изра
ильский Минфин утвердил до
полнительный налог на строи
тельных подрядчиков, полу
чивших землю и длительное 
время не ведущих на ней стро
ительство. В израильских СМИ 
сообщалось, что Министерство 
финансов планирует принять 
ряд новых мер, как то введе
ние налога на повышение сто
имости элитных квартир, вве
дение дополнительного нало
га на сделки по приобретению 
израильской жилой недви
жимости гражданами других 
стран. Тех, кто приобретает две 
и более квартир, хотят обязать 
предоставлять в налоговую 
службу сведения о происхож
дении средств (впрочем, в Из
раиле уже давно люди, инвес
тирующие средства в покупку 
квартир для последующей их 
сдачи в аренду, традиционно 
записывают вторую, третью 
и т. д. квартиры на близких 
родственников).

Одно налоговое нововведе
ние уже принято, но вступит в 
силу после 5 мая. Это незначи
тельное снижение ставки нало
га на покупку жилья. По новым 
правилам при покупке первой 
квартиры покупатели освобож
дены от налога, если цена на 
жилье не превышает 1 241 110 
шекелей (около $335 тыс.). 
 Налогом в размере 3,5% бу
дет облагаться та часть стои
мости квартиры, которая пре

вышает 1 241 110 шекелей, 
но ниже 1 744 270 шекелей 
(около $470 тыс.). С той части 
стоимости, которая превышает 
этот порог, будет взиматься 5%. 
Для тех, кто уже имеет недви
жимость в Израиле, при покуп
ке новых объектов ставка нало
га составит 3,5% при цене поку
пки до 1 055 935 шекелей (око
ло $285 тыс.) и 5% для того, что 
свыше этой суммы.

С надеждой  
в будущее все
Согласно результатам опроса, 
проведенного в ноябре мину
вшего года израильским фи
лиалом крупнейшей между
народной аудиторской фир
мы Deloitte Deloitte Brightman 
Almagor Zohar среди ведущих 
специалистов по недвижимо
сти в Израиле, в 2013 году сни
жения цен на жилье не ожи
дается.

По мнению 48% опрошен
ных топменеджеров компа
ний, занимающихся недвижи
мостью, цены на квартиры бу
дут относительно стабильны, 
35% опрошенных прогнозиру
ют рост цен, 17% — снижение.

«Причин для снижения цен 
нет никаких»,— считает Анна 
Левитова, управляющий парт
нер компании Evans. Она об
ращает внимание на превы
шение спроса над объемами 
строительства, стабильный 
интерес к Израилю иностран
ных инвесторов (в том числе 
обусловленный религиозны
ми причинами интерес к не
движимости в Иерусалиме).

«Мой прогноз по итогам го
да — 10–12% роста стоимости 
недвижимости в целом по рын
ку, исключение из общей тен
денции — новострой. До 16% 
— в случае, если будут заморо
жены какието проекты и если 
будут упрощены условия выда
чи ипотеки (в июне на пост гла
вы Банка Израиля придет но
вый руководитель — один из 
самых эффективных мировых 
глав Центральных банков, ны
нешний управляющий Стэнли 
Фишер, заявил о своем уходе). 
Пока неизвестно, кто придет 
на место господина Фишера и 
какую регуляторную политику 
в сфере рынка недвижимости 
будет применять новый руко
водитель,— комментирует ге
неральный директор инвести
ционностроительной компа
нии Kravitz Invest Валерий Кра
виц.— Причины достаточно 
просты: на протяжении долго
го времени рынок испытывает 
дефицит предложения, и на се
годняшний момент эта диспро
порция сохраняется. Если пос
мотреть на ситуацию глубже, 
то мы увидим, что разные сег
менты недвижимости будут 

вести себя поразному. К при
меру, к третьемучетвертому 
кварталу текущего года могут 
начать проседать цены на но
вострой — это связано с выхо
дом на рынок более дешевого 
нового жилья, построенного 
на льготных землях (госструк
туры предоставляют налого
вые льготы застройщикам). 
Резких взлетов и падений сто
имости жилья мы не увидим, 
и темпы роста цен будут посте
пенно замедляться — помимо 
льготных земель застройщики 
активно осваивают террито
рии центра страны (утверж
дена застройка двух больших 
уча стков — в северном Тель
Авиве и на юге Холона, приго
рода ТельАвива)».

«Рынок будет расти и в этом 
году, и в следующем тоже,— 
уверен Михаил Лернер, владе
лец агентства недвижимости 

”Лернер“.— Стабильность — 
отличительная черта израиль
ского рынка жилой недвижи
мости. Государство постоянно 
контролирует ситуацию. В дру
гих странах рынки могут быть 
похожими на казино, где мож
но как много заработать, так и 
много потерять. В Израиле по
добных резких скачков не бы
вает. Я уверен, что для серьез
ных инвесторов вложение в 
 израильскую недвижимость — 
самый лучший вариант».

Статистика Управления 
 земельных ресурсов Израиля 
также указывает на возможное 
продолжение ценового роста. 
Согласно опубликованным в 
марте данным, в 2012 году уп
равление выставило на прода
жу земли, на которых можно 
было построить около 38 тыс. 
новых единиц жилья, что при
мерно соответствовало уров
ню 2011 года. Проданы, одна
ко, были участки для строи
тельства в общей сложности 
15,4 тыс. единиц жилья. Это 
 самый низкий с 2008 года по
казатель, по сравнению с 2011 
годом падение составило 40%. 
По мнению специалистов уп
равления, это случилось пото
му, что девелоперам стало сло
жнее (и дороже) получать кре
диты под свои проекты. Рост 
себестоимости строительства 
должен приводить к сниже
нию прибыльности, что сни
зило привлекательность ряда 
проектов.

Неудачными оказались 
две новые программы доступ
ного жилья. Программа «Ма
хир леМиштакен» («Цена для 
новосела») предусматривала 
продажу земли с аукциона то
му, кто предложит самую низ
кую цену для будущих жиль
цов. На аукцион была выстав
лена земля для строительства 
5,1 тыс. единиц жилья, но про

дана только в количестве, 
 пригодном для строительства 
2,25 тыс. единиц. В рамках вто
рой программы земли выделя
лись для строительства много
квартирных домов для после
дующей сдачи в долгосрочную 
аренду. Девелоперам были пре
дложены участки для строи
тельства 1,6 тыс. домов, но 
спрос составил менее 20% 
от предложения (312 домов).

«Деловое море»  
и «Море отдыха»
«Самое главное при вложениях 
в жилую недвижимость в Изра
иле — правильный выбор объ
екта,— говорит Михаил Лер
нер.— При этом главное зна
чение имеет его местоположе
ние. Серьезная ошибка инвес
тора, незнакомого с местной 
спецификой,— попытка дейс
твовать без помощи професси
онального риэлтора, обраще
ние непосредственно к подря
дчику. Да, подрядчик может 
предложить серьезные скидки 
на какуюто квартиру, но впос
ледствии покупатель может об
наружить, что его квартира де
шевле других неслучайно. Мо
гут вылезти такие подводные 
камни, как неудачный вид из 
окна, мусоросборник рядом с 
домом, чтото еще, о чем знал 
подрядчик, но не мог догады
ваться клиент».

Еще один подводный ка
мень называет Валерий Кра
виц: «Некоторые жилые объек
ты на берегу моря могут быть 
указаны в реестре недвижи
мости как жилье гостиничного 
типа, а на него, соответствен
но, распространяются совсем 
другие правила (можно жить 
в нем только три месяца в году, 
остальные девять месяцев мож
но сдавать в аренду, что более 
подходит для инвестиционно
го жилья)».

«Если целью инвестиции 
 является получение арендно
го дохода, можно рассмотреть 
квартиры в ТельАвиве на не
большом расстоянии от пля
жей, которые при хорошем 
 управлении могут приносить 
высокую доходность от аренды 
на короткий срок»,— отмечает 
Анна Левитова.

«Основным критерием для 
российских покупателей при 
выборе жилья в Израиле явля
ется близость к морю, поэто
му наиболее популярной яв
ляется недвижимость на побе
режье Средиземного моря,— 
говорит Валерий Кравиц.— 
Это такие города, как Ашдод, 
БатЯм, ТельАвив, Герцлия, 
Нетания — центр страны. Не
смотря на то что Хайфа также 
находится на берегу моря (се
вер побережья), этот город не 
пользуется спросом у инвесто
ров и отдыхающих, в основ
ном там покупают жилье лю
ди, имеющие еврейские кор
ни и желающие обосноваться 
там в дальнейшем. Эйлат — 
небольшой город на берегу 
Эйлатского залива, наиболее 
подходящий для любителей 
пляжного отдыха. Искупаться 
в Красном море можно уже че
рез четыре часа прямого пе
релета из Москвы. Недвижи
мость в Эйлате дешевле, чем 
в центре страны — к примеру, 
квартира на берегу моря, ска
жем, в Нетании будет на поря
док дороже, чем точно такая 
же квартира в Эйлате. Что ка
сается Иерусалима, это очень 
специфичный город. На сегод
няшний день он не является 
привлекательным для россий
ского инвестора, так как за по
следние годы перестал быть 
светским и стал городом для 
ортодоксального населения».

«У наших клиентов наибо
лее популярны ТельАвив, Гер
цлия, Питуах и Нетания. Также 
есть небольшой интерес к элит
ной недвижимости Иерусали
ма, расположенной поблизос
ти от стен Старого Города»,— 
говорит Екатерина Шахар, пар
тнер агентства недвижимости 
Eretz Israel Realty.

«Что касается географии, то 
тем, кому нужен домик на мо
ре, чтобы отдыхать, я бы реко
мендовал Эйлат,— советует 
Михаил Лернер.— В Эйлате 
лучше климат, это круглого
дичный курорт, и в этом смыс
ле Красное море предпочти
тельнее Средиземного. Если 
покупатель собирается зани
маться в Израиле бизнесом 
или лечиться — тогда пред
почтительнее центр страны, 
средиземноморское побе
режье в районе ТельАвива, 
Нетания».

Алексей Алексеев

Израиль не колеблется
без кризиса

Израиль — одна из немногих развитых 
стран, способных похвастаться тем, что 
в последние годы местный рынок нед
вижимости всем глобальным кризисам 
назло переживает устойчивый подъем 
(второе подобное исключение — Швей
цария). Российские и израильские экс
перты сходятся во мнении, что в обозри
мом будущем ситуация не изменится.

Пока почти весь мир переживал финансовые потрясения, израильская недвижимость открывала для инвесторов новые перспективы  ФОТО EddiE GErald / alamy / ФОТО ИТАРТАСС


