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— территории —

Запросы по почте
Представители крымского рынка 
недвижимости уверяют, что ситуа-
ция в Крыму привела к росту спро-
са на местную недвижимость. По 
данным крымской компании KCK 
Development, за последний месяц 
количество запросов на покупку 
недвижимости в Крыму выросло 
в полтора-два раза, при этом в ос-
новном со стороны россиян. Что-
бы еще больше стимулировать ак-
тивность покупателей, компания 
предлагает потенциальным клиен-
там бесплатную экскурсию и раз-
личные скидки.

В частности, на квартиры в жи-
лом комплексе «Ливадийский» ком-
пания до конца марта предлагает 
скидку 15%. Более того, при усло-
вии стопроцентной оплаты покуп-
ки компания полностью оплачивает 
все расходы, связанные с двухднев-
ным проживанием в отеле, трансфе-
ром аэропорт — Ялта, Ялта — аэро-
порт и даже перелетом для двух че-
ловек. А компания «Ялта-Сити» пред-
лагает скидки 30-40% на квартиры в 
новом жилом комплексе в Гурзуфе. 
Предложение действительно для 
квартир в 12- и 15-этажных корпусах 
жилого комплекса, расположенно-
го в 650 м от моря, по цене $1 тыс. за  
1 кв. м. Дома сданы в эксплуатацию 
и частично заселены, компания 
предлагает варианты площади от 72 
до 175 кв. м, все квартиры подготов-
лены под чистовую отделку. Как уве-
ряют в компании «Ялта-Сити», еще 
недавно стоимость этих квартир со-
ставляла $1,5 тыс. за 1 кв. м, то есть 
цены снизились на 35%.

Любопытно, что предложение 
действительно только для россий-
ских граждан, так как компания-ин-
вестор находится в Москве и сделка 
проводится в российской столице по 
российским законам. Как отмечают 
в крымском агентстве недвижимо-
сти ЮБК, количество звонков за по-
следнее время резко выросло, в том 
числе запросы поступают по элек-
тронной почте. «Цены в ближайшие 
два-три месяца вырастут в разы: ес-
ли раньше объекты покупали в ос-
новном жители востока Украины, то 
теперь чаще россияне. За последний 
месяц спрос вырос в четыре раза», — 
уверяют в агентстве.

Впрочем, не все эксперты настро-
ены так оптимистично. «Количество 
предложений недвижимости зимой 
увеличилось на 15% по сравнению с 
показателями осени. Это тенденция 
общеукраинская, и Крым не исклю-
чение. Существенного снижения цен 
мы не видим, возможно продавцы го-
товы больше уступать при торге, но 
мы это не можем отследить», — осто-
рожен руководитель пресс-службы 
Slando Сергей Колосков. Российские 
риэлторы ажиотажного спроса на 
крымскую недвижимость также не 
подтверждают. «Через наш сайт посту-
пает большое количество запросов на 
продажу недвижимости в Крыму, од-
нако запросов на покупку недвижи-
мости нет», — говорит директор де-
партамента элитной жилой недвижи-
мости Knight Frank Елена Юргенева.

По словам директора по разви-
тию SMT Developments Кирилла Си-
волапова, сегодня никаких сделок 
на рынке недвижимости Крыма, как 
жилой, так и коммерческой, не про-
исходит.

«Все ждут политического разре-
шения ситуации. Цены не падают и 
не поднимаются, рынок замер. Един-
ственное, что сейчас совершается, — 
оставляют задатки по будущим сдел-
кам. Но с договоренностью, что в слу-
чае благополучного разрешения си-
туации сделка продолжится, в про-
тивном же случае предусматривает-
ся возможность возврата задатка», — 
говорит эксперт.

Остановка по требованию
Основная сложность работы на 
крымском рынке — это закрытие ре-
естра. Сейчас (на 15 марта 2013 года) 
все сделки по купле-продаже крым-
ской недвижимости приостановле-
ны, так как Киев заблокировал мест-
ные госреестры. Как объяснял ми-
нистр юстиции Украины Павел Пе-
тренко, «в Крыму назначили своего 
министра юстиции, и мы заблокиро-
вали доступ к реестрам, чтобы сохра-
нить информацию, потому что к ней 
пытаются получить доступ неизвест-
ные личности». В результате нотари-
усы, через которых оформляются 
сделки на украинском рынке, не мо-
гут принять документы. Заблокиро-
ванными оказались вещевые права 
на недвижимое имущество, норма-
тивно-правовые акты, исполнитель-
ное производство и персональные 
данные владельцев объектов. Так, 
покупатель не может узнать, нало-
жен ли арест на квартиру, находится 
ли недвижимость в ипотеке.

Как рассказали «Ъ-Дому» в крым-
ской компании KCK Development, 
сделки провести невозможно, ес-
ли речь идет о готовом объекте, од-
нако все еще можно купить кварти-
ру на стадии строительства — для 
этого можно заключить предвари-
тельный договор у нотариуса. В та-
ком случае покупателю не нужно 
интересоваться наложением ареста 
или наличием обременений, пото-
му что на первичном рынке такие 
риски отсутствуют. «Рынок времен-
но остановился, так как сделки с не-
движимостью не регистрируются. 
Цены не упали, и, по отзывам мест-
ных риэлторов, стоит ожидать роста 
цен в Ялте и окрестностях, так как, 
по их мнению, увеличится приток 
российских покупателей, в том чис-
ле корпоративных», — говорит Алек-
сей Голубович, член совета директо-
ров компании One Baltic Investment 
Group, реализующей проект жилого 
комплекса Diplomat в Ливадии.

Как будет развиваться ситуация с 
реестром дальше, местные игроки 
рынка не знают, однако предполага-
ют, что если Крым станет независи-
мым или войдет в состав России, то 
на полуострове будет создан новый 
реестр собственников, где будет со-
брана необходимая для оформле-
ния договоров купли-продажи ин-
формация. В частности, нужные для 
этого данные сохранились у крым-
ских чиновников. «В течение года 
все равно на крымском рынке бу-

дет переходный период, когда сдел-
ки будут оформляться по украин-
ским законам через нотариусов», — 
отмечают в KCK Development. Пока 
лазейка существует, если оформить 
сделку с крымской недвижимостью 
в другом регионе Украины, где гос-
реестры не заблокированы и у нота-
риусов есть доступ к необходимым 
данным, но практически сделать это 
не очень просто, так как для заклю-
чения сделки один из ее участни-
ков должен быть зарегистрирован 
в этом регионе страны. Кроме того, 
в будущем, если сделки будут прохо-
дить по российским законам, то из-
менится их правовое регулирова-
ние. На Украине продажа недвижи-
мости облагается налогом в 3%, а в 
России — 13%, но в обеих странах, 
если недвижимость находится в соб-
ственности продавца более трех лет, 
налог не взимается.

Вопрос перспективы
Несмотря на юридические трудно-
сти, большинство местных игроков 
прогнозируют, что если Крым войдет 
в состав России, то цены на местную 
недвижимость неминуемо вырастут. 
По данным KCK Development, в бли-
жайшие месяцы после этого можно 
ждать роста цен как минимум на 30%. 
По словам Алексея Голубовича, гото-
вых к заселению объектов на побере-
жье мало и любое увеличение спро-
са подтолкнет цены вверх. «Севасто-
поль также будет востребован из-за 
увеличения военного контингента. 
Конечно, все это в случае, если по ре-
зультатам референдума Крым присо-
единится к РФ», — отмечает эксперт. 
Более того, по его данным, ранее 
сделки проходили в гривнах, но це-
ны фиксировали в долларах. Теперь 
стоит ожидать перехода на расчеты в 
рублях и «неформально» — в налич-
ных долларах. По словам Елены Юр-

геневой, если Крым останется в со-
ставе Украины, то существенных из-
менений на рынке недвижимости не 
произойдет — возможно, на полгода-
год цены снизятся, а потом, вероят-
но, вернутся к своим обычным зна-
чениям. «Если Крым войдет в состав 
России, цены могут вырасти, осо-
бенно в случае, если Москва решит-
ся на крупные инвестиции и помо-
жет местным властям наладить быт, 
здравоохранение и социальную ин-
фраструктуру полуострова», — гово-
рит эксперт.

Правда, потерять активы могут 
те, кто не оформил права собствен-
ности по украинским законам, а 
строил объекты, размещал бизнес 
на аренде у государства или госком-
паний. «Арендные сделки могут ока-
заться пересмотрены или отменены, 
возможно отдельные собственни-
ки и инвесторы пострадают. Новая 
власть должна будет принять серьез-
ные меры для защиты прав владель-
цев недвижимости, чтобы не распу-
гать рынок», — говорит Алексей Го-
лубович. По его словам, полеты укра-
инских авиакомпаний могут сокра-
титься, на дороге могут возникнуть 
серьезные заторы на границе Украи-
ны с Крымом. Это приведет к сокра-
щению турпотока в сезоне-2014, воз-
можно на 20-30%, что тяжело отразит-
ся на экономике. Как отмечает пар-
тнер компании Hospitality Income 
Consulting Наталья Розенблюм, из-
менения ситуации в Крыму уже не-
гативно сказываются на туристиче-
ском потоке и загрузке отелей. Одна-
ко это характерно пока в краткосроч-
ном периоде. «Пока в Крыму низкий 
сезон, поэтому отельная индустрия 
не так страдает. Однако если в тече-
ние месяца ситуация не стабилизи-
руется, то гостиничные объекты не-
движимости будут переживать ощу-
тимый спад из-за уменьшения числа 
гостей», — говорит она.

По словам руководителя арби-
тражной практики, партнера адво-
катского бюро «Юрлов и партнеры» 

Тимофея Ермака, возникает и мно-
жество вопросов, касающихся судь-
бы прав граждан Украины и других 
стран на недвижимое имущество, 
находящееся на полуострове. «Крым 
всегда считался удачным местом 
для вложения денежных средств в 
недвижимость, а соответственно, 
и количество активов, имеющихся 
там у граждан нашей страны, укра-
инцев и иностранцев, очень значи-
тельно, в связи с чем данный вопрос 
по-настоящему актуален», — гово-
рит эксперт. По его словам, призна-
ние прав собственности владельцев 
недвижимости, в том числе в случае 
«цивилизованной» смены власти, яв-
ляется одной из фундаментальных 
норм международного права. В свя-
зи с чем опасаться того, что гражда-
не Украины утратят свое имущество 
в Крыму, не стоит, но из-за стреми-
тельного развития ситуации в дан-
ный момент даже нет законопроек-
тов, которые бы регламентировали 
процедуру переоформления прав 
на недвижимое имущество в связи 
с вхождением образующейся Крым-
ской Республики в состав России, го-
ворит эксперт. Впрочем, как поясня-
ют власти Крыма, право собственно-
сти будет по-прежнему охраняться 
законом и ранее возникшие права 
будут сохранены в полном объеме. 
Но так как нормы российского за-
конодательства отличаются от укра-
инских, владельцам таких активов 
придется, несомненно, соблюсти не-
сколько правовых процедур.

Так, можно предположить, что 
в случае присоединения Крыма к 
России там также будут действовать 
нормы ФЗ РФ «О регистрации прав 
на недвижимое имущество и сделок 
с ним» и со временем заработают 
местные отделения Росреестра. По 
словам адвоката межтерриториаль-
ной коллегии адвокатов «Клишин 
и партнеры» Дмитрия Васильчен-
ко, возможно, собственникам ниче-
го не грозит, просто сведения из ста-
рого реестра будут перенесены в но-

вый. Если же вдруг возникнет такая 
необходимость, собственники смо-
гут подтвердить свое право, пред-
ставив правоустанавливающие до-
кументы: договор купли-продажи, 
дарения, решение суда, свидетель-
ство и др. «Не понятно, например, 
как и где будет регистрироваться 
право собственности граждан иных 
государств, не признавших резуль-
таты референдума (в первую оче-
редь граждан Украины), возможные 
законы о национализации и пр. В 
случае обострения конфликта угро-
за правам граждан иных стран мно-
гократно возрастает, как это случи-
лось в таких регионах, как Косово, 
Абхазия и Северный Кипр», — пред-
упреждает эксперт.

В случае вхождения Крыма в со-
став России собственникам домов, 
квартир и земельных участков рано 
или поздно придется получать доку-
менты, установленные именно рос-
сийским правом, а именно осущест-
влять государственную регистра-
цию прав на землю и недвижимость 
и вносить данные о ней в Единый го-
сударственный реестр прав. Как обе-
щают местные власти, для этого бу-
дет разработан упрощенный поря-
док перерегистрации прав, в соот-
ветствии с которым можно будет без 
больших финансовых и временных 
затрат поменять украинские доку-
менты на свидетельство о регистра-
ции права собственности россий-
ского образца. Как и в России, от соб-
ственников потребуется обратиться 
в Росреестр лично или через пред-
ставителя со специальным заявле-
нием, представив при этом право-
устанавливающие документы, вы-
данные ранее властями Украины. 
Сроки рассмотрения таких заявле-
ний, скорее всего, будут стандартны-
ми, однако понадобится ли при этом 
проводить кадастровый учет недви-
жимости и осуществлять межева-
ние и кадастровый учет земельных 
участков, пока не ясно.

Алексей Лоссан

На особом положении
Политический кризис вокруг Крыма не только 
привлекает внимание политологов всего ми-
ра, но и создает возможности для рисковых 
инвестиций на местном рынке недвижимости. 
Крымские риэлторы уже отмечают растущий 
спрос со стороны россиян, однако текущие 
сделки закрыть пока не удается из-за блоки-
ровки местного реестра.

Крымским риэлторам еще предстоит 
построить мосты в новую рыночную 
реальность
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Покупка недвижимости в непризнанных государствах несет 
целый ряд рисков, начиная от претензий со стороны преды-
дущих владельцев земли и заканчивая исками в международ-
ных судах. Более того, новообразованное государство далеко 
не всегда готово продавать объекты иностранцам.

Классическим примером проблемного рынка на непри-
знанной территории можно назвать рынок недвижимости Се-
верного Кипра. Кипр был разделен на две части в 1974 году, 
в результате восемь лет спустя была создана Турецкая 
Республика Северного Кипра, однако ее так и не признало ни 
одно государство, кроме Турции. Сегодня недвижимость на 
Северном Кипре, по словам управляющего директора «ЗИП 
Реалти» Евгения Скоморовского, как минимум в два-три 
раза дешевле аналогичных объектов в южной части острова. 
«Дело в том, что на момент разделения страны все основные 
туристические объекты остались на севере острова, однако 
международное признание получила Республика Кипр, 
основанная греками-киприотами. Много лет цены на Кипре 
уверенно росли, скорректировавшись только в 2013 году по 
итогам кризиса в еврозоне и экономике Греции», — объясня-
ет эксперт. В итоге Северный Кипр стал раем для любителей 
рисковых инвестиций в недвижимость: многие инвесторы 
надеялись на будущий рост стоимости объектов. Тем более 
что большинство сделок происходит на севере острова 
в английских фунтах и в целом здесь действует система 
английского права. Ситуацию осложняет то, что только 16,7% 
объектов частной собственности на севере Кипра принадле-
жит туркам-киприотам, а остальная недвижимость закреплена 
за греками-киприотами, которые вынуждены были оставить 
свои дома в июле 1974 года. Часть объектов была продана 
туркам, но остальные семьи продолжают сохранять свои 
права, в том числе на землю. Поэтому покупка объекта на 

такой земле может оказаться незаконной по нормам между-
народного права.

Российские дипломаты неоднократно предупреждали 
соотечественников о рисках, возникающих при покупке 
недвижимости в северной части острова. С официальным 
заявлением по этому поводу выступал российский МИД, а 
на официальном сайте российского посольства на Кипре 
размещено соответствующее предупреждение. «Несмотря 
на оккупацию Турцией в 1974 году части территории Кипра, 
греки-киприоты продолжают сохранять право собственности 
на значительную долю находящейся на севере Кипра не-
движимости, что подкреплено законодательством Респу-
блики Кипр», — предупреждают дипломаты. По их данным, 
сделки с недвижимостью, а также инвестирование в объекты 
инфраструктуры, осуществляемое без учета существующих 
законных имущественных прав греко-кипрских владельцев, 
могут обернуться длительными судебными разбирательствами 
и крупными штрафными санкциями вплоть до тюремного 
заключения на срок до семи лет. Более того, в соответствии с 
российско-кипрскими соглашениями вердикты кипрских судов 
признаются и подлежат исполнению на территории России. 
Это означает, что если законный владелец объекта — киприот 
с южной части острова выиграет решение в суде, то отвечать 
россиянам по нему придется уже дома. Как это работает в 
действительности с британскими гражданами, продемонстри-
ровало в 2010 году так называемое дело Орамсов. Основ-
ными покупателями недвижимости на территории Северного 
Кипра являются британцы, которым, по разным данным, там 
принадлежит 5-7 тыс. объектов. В 2004 году греко-кипрский 
беженец Мелитис Апостолидис подал в суд на семью Орамс, 
построившую дом на принадлежащей ему земле. В июле 
2010 года Апелляционный суд Великобритании постановил 

уничтожить новую виллу и вернуть землю законному владель-
цу, а также оплатить судебные издержки. В итоге супруги 
Орамс должны были заплатить £750 тыс., но, опасаясь 
резкого оттока инвестиций из непризнанной страны, власти 
Северного Кипра взяли на себя выплату всех расходов.

По схожей схеме развивалась ситуация на рынке не-
движимости Абхазии. После грузино-абхазского конфликта 
грузинские семьи лишились своих объектов, однако в 
отличие от турок-киприотов не сохранили инструментов 
отслеживания статуса своих объектов. Более того, абхазские 
власти, несмотря на признание Россией независимости 
республики, не спешат привлекать инвесторов на местный 
рынок жилья. По действующему в республике законодатель-
ству иностранцы могут приобретать в собственность все 
виды недвижимого имущества, за исключением жилья. Купить 
дом или квартиру в Абхазии можно, но только оформив ее на 
местного жителя. Граждане Абхазии такие услуги радостно 
предоставляют, однако нередки случаи последующего отъема 
собственности. В связи с этим российские власти неодно-
кратно просили руководство республики разобраться с этим 
вопросом. Правительство Абхазии каждый год обещает раз-
решить покупку жилья иностранцами, последний раз такой 
закон был анонсирован в феврале текущего года. Согласно 
законопроекту, иностранцы смогут покупать квартиры только 
в городских новостройках, все остальные сегменты рынка 
останутся для россиян недоступными. Стоит отметить, что на 
территорию Абхазии также не пускают российских граждан с 
грузинскими фамилиями, следовательно они в любом случае 
не смогут совершать сделки в республике. Более того, в 
Грузии действует закон «Об оккупированных территориях», 
который запрещает инвестиции и куплю-продажу объектов 
недвижимости в Абхазии и Южной Осетии.


