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— ипотека —

Взять кредит на покупку недви-
жимости за границей можно бу-
дет в российском банке. Правда, 
выбор стран в этом случае огра-
ничен, а ставка по такому кредиту 
будет выше, чем по программам 
зарубежных кредиторов.

Альтернатива 
с ограничениями
На первый взгляд кредит на покуп-
ку недвижимости за рубежом, на-
пример в Европе, логичнее брать 
в иностранном банке. «Чаще все-
го россиян интересуют туристиче-
ские направления Европы, где стои-
мость жилья сравнительно невысо-
ка,— Болгария, Турция, Греция, Ис-
пания»,— перечисляет начальник 
управления ипотечного кредитова-
ния банка «Открытие» Сергей Стол-
бунов. Ставки по кредитам в стра-
нах Евросоюза составляют в сред-
нем 3–5% годовых, в то время как 
средние ставки российских банков 
— 9–11% годовых по кредитам в ино-
странной валюте и 12–14% годовых 
по кредитам в рублях. Однако эти 
ставки действуют для заемщиков-
граждан, нерезиденту вряд ли мож-
но рассчитывать на аналогичные ус-
ловия, а свою платежеспособность 
придется серьезно доказывать.

Поэтому в качестве альтернати-
вы стоит рассмотреть вариант полу-
чения такого кредита в российском 
банке.

Специальные программы креди-
тования на покупку недвижимости 
за рубежом есть у единичных бан-
ков, причем рассчитаны они обыч-
но на определенную страну или да-
же определенный регион, в котором 
работают партнеры банка.

«Ставка, как правило, зависит от 
уровня риска, соответственно, чем 
выше риск невозврата кредита или 
отказа в обращении взыскания на 
имущество, тем ставка будет выше,— 
поясняет Сергей Столбунов.— Если 
при получении такого кредита зало-
гом будет являться недвижимость, 
находящаяся на территории России, 
иные условия кредитования мо-
гут совпадать с теми, что действуют 
сейчас». Например, Инвестторгбанк 
предлагает кредитную программу 
на покупку недвижимости в одном 
из населенных пунктов Латвии толь-
ко при условии наличия у заемщи-
ка регистрации в регионе выдачи 
кредита. Ставки по кредиту составят 

13,5–14% в рублях и 11,4–11,9% в ев-
ро. Минимальный размер первона-
чального взноса — 30% от стоимости 
недвижимости. Как и по обычным 
кредитам, потребуется застраховать 
приобретаемую недвижимость, а 
если не оформить договор личного 
страхования, ставка увеличится на 
два процентных пункта. Кроме то-
го, придется воспользоваться услу-
гами страховой компании, работаю-
щей на территории Российской Фе-
дерации. Кредит Европа банк пред-
лагает кредит на покупку строяще-
гося жилья в Турции у аккредито-
ванных банком компаний с залогом 
приобретаемой недвижимости. Кре-
дит предоставляется в рублях, ставка 
составит 17–19% годовых.

Дочерняя ипотека
Недавно стало известно о планах 
Сбербанка и ВТБ начать выдавать ипо-
течные кредиты за рубежом. Правда, 
делать это госбанки будут через свои 
иностранные «дочки»: Сбербанк — 
через Denizbank и Sberbank Europe, а 
ВТБ — через VTB Bank (Austria) и VTB 
Bank (France). Таким образом, в подра-
зделениях Сбербанка гражданин Рос-
сии сможет взять кредит на покупку 
жилья в Чехии, Турции и Хорватии. 
Группа ВТБ предоставит ипотеку для 
VIP-клиентов в Австрии и Франции. 
Оценивать платежеспособность, кре-
дитную историю клиента, скорее все-
го, будут российские банки, а вот не-
посредственно выдавать кредит будет 
уже иностранный банк.

На момент подготовки матери-
ала условия Сбербанка для росси-
ян, желающих купить недвижи-
мость в его дочерних иностранных 
банках, опубликованы не были. 
Denizbank выдает ипотеку гражда-
нам государств, с которыми у Тур-
ции подписано соглашение, однако 
пока России в числе этих стран не 
было. Ипотеку для граждан Турции 
Denizbank предоставляет под 1,49–
1,59% в турецких лирах на срок до 
25 лет. Иностранцам Denizbank вы-
дает на срок от 3 месяцев до 15 лет, 
для долларов и евро на сайте указа-
ны ставки 0,75–0,8% в зависимости 
от срока кредита.

Российские «дочки» иностранных 
банков, например Райффайзенбанк 
или Юникредит-банк, кредиты на по-
купку недвижимости в других стра-
нах присутствия группы не предоста
вляют. Банки готовы только оказать 
консультативную помощь россий-
скому клиенту, помочь ему обратить-

ся в банк группы, расположенный по 
месту приобретения недвижимости.

Кредит через залог
Чаще российские банки предлагают 
взять кредит на покупку жилья за ру-
бежом под залог уже имеющейся в 
собственности заемщика недвижи-
мости. «В российском банке можно 
получить нецелевой ипотечный кре-
дит и вложить деньги в покупку не-
движимости за рубежом, при этом 
заложив недвижимость, находящу-
юся на территории страны»,— гово-
рит Сергей Столбунов. Такие креди-
ты выдает, например, НС-банк, кото-
рый требует к тому же, чтобы переда-
ваемая в залог недвижимость не бы-
ла единственным жильем заемщика. 
Правда, банк также потребует доку-
ментально подтвердить покупку не-
движимости, предоставив договор 
о ее приобретении, переведенный 
на русский язык, или двуязычный 
договор. Кредит предоставляется в 
долларах, ставки по кредиту — 10% 
годовых при аннуитетном способе 
погашения и 11% при индивидуаль-
ном графике. Без личного страхова-
ния ставка увеличивается на три про-
центных пункта. Минимальный пер-
воначальный взнос — 20% годовых. 
«Предложение целевого ипотечного 
кредита на покупку недвижимости 
за рубежом с залогом недвижимо-
сти, находящейся в России,— это ме-
нее распространенный вариант кре-
дитования,— отмечает Сергей Стол-
бунов.— По таким кредитам возни-
кают сложности с подтверждением 
целевого использования кредита, 
поскольку покупка недвижимости 
за рубежом осуществляется по иным 
правилам, чем в России».

Российские банки предлагают 
кредиты на покупку недвижимо-
сти за рубежом как в рублях, так и в 
иностранной валюте. Однако, как и 
в случае с кредитами на покупку не-
движимости в нашей стране, при 
выборе валюты нужно смотреть не 
на валюту страны дислокации при-
обретаемого жилья, а на валюту до-
хода заемщика. «Для клиента валюта 
кредита не должна зависеть от валю-
ты приобретения недвижимости,— 
добавляет Сергей Столбунов.— Для 
того что бы избежать дополнитель-
ных рисков, валюта кредита должна 
зависеть от валюты, в которой кли-
ент получает доход. В дальнейшем 
для проведения сделки можно вос-
пользоваться услугой конвертации».

Елена Мелованова

Свои для чужих
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Тихий центр  
или бойкое место

Этот оптимизм не разделяет Мария 
Литинецкая, генеральный дирек-
тор «Метриум Групп». Она считает, 
что состоятельные люди воспримут 
превращение привычных мест сво-
его обитания в туристическую зону 
скорее негативно. «Дело в первую 
очередь в снижении уровня приват-
ности и безопасности,— объясняет 
эксперт.— Ведь известно, что самые 
небезопасные и шумные места в лю-
бом городе именно туристические».

Того же мнения придерживает-
ся Леонард Блинов, директор по 
маркетингу Urban Group. Он счита-
ет, что отсутствие приватности про-
живания для многих является важ-
ной причиной, чтобы отказаться от 
жизни на пешеходной туристиче-
ской улице. «Туристов бы однознач-

но заинтересовал для прогулок рай-
он 

”
золотой мили“, но будет ли это 

соответствовать интересам владель-
цев жилья в этом районе — большой 
вопрос»,— замечает Сергей Камлюк, 
директор департамента торговой не-
движимости Praedium.

Коллег поддерживает и Сергей 
Свиридов, старший партнер, ви-
це-президент по развитию Sminex: 
«Квартиры на пешеходных улицах 
заметно дешевле, чем в прилегаю-
щих районах». Стоимость «квадра-
та» в здании с фасадом, выходящим 
на Арбат, по данным Дениса Попо-
ва, управляющего партнера Contact 
Real Estate, колеблется от $15 тыс. до 
$18 тыс. А вот жилая недвижимость 
в арбатских переулках, удаленных 
от основного пешеходного потока 
буквально на 50–100 м, стоит доро-
же на 20–25%. «В Большом Афанась-
евском переулке, например, цена 
метра доходит до $26 тыс., в Староко-
нюшенном варьируется от $22 тыс. 
до $33 тыс.»,— уточняет эксперт.

А Роман Соркин, президент Home
land Group, вспоминает, как состоя-
тельные владельцы квартир на Боль-
шой Дмитровке боролись за то, что-
бы улица осталась проезжей. «Это ес-
тественно, ведь они приезжают к ма-
газинам и другим учреждениям ис-
ключительно на машинах. Обеспе-
ченные люди не ходят пешком»,— 
резюмирует эксперт. Впрочем, ког-
да очередную улицу закрывают для 

проезда транспорта, то поначалу это 
всегда вызывает панику у автовла-
дельцев. Тем не менее людям свой-
ственно адаптироваться к обстоя-
тельствам, которые нельзя изме-
нить. Виктория Камлюк, директор 
направления «Стрит-ритейл» Knight 
Frank, рассказывает, что в 1989 го-
ду после землетрясения в Сан-Фран-
циско была закрыта крупная ско-
ростная автомагистраль Эмбаркаде-
ро-фривей. «В процессе реконструк-
ции выяснилось, что жители пре-
красно обходятся и без магистрали, 
используя другие маршруты. В ито-
ге вместо нее был создан широкий 
бульвар с деревьями, троллейбуса-
ми и хорошими условиями для пе-
шеходов и велосипедистов. «Изна-
чально было трудно представить се-
бе такое: закрытие магистрали бы-
ло сопоставимо с закрытием Ленин-
ского проспекта в Москве»,— гово-
рит эксперт.

Только для аренды
Большая часть экспертов, опрошен-
ных нами, все-таки делает вывод о 
том, что цены на недвижимость на 
новых пешеходных улицах, конеч-
но, могут вырасти, но отнюдь не на 
жилье, а в первую очередь на торго-
вые помещения и ресторанные пло-
щади. Впрочем, если квартира прио-
бретается не для себя, а предназначе-
на для сдачи в краткосрочную арен-
ду, то цена на такой объект, как ми-
нимум, не упадет, а может быть, и 
возрастет. В особенности если у не-
го соответствующее расположение.

Хостелы, апартаменты и гостини-
цы, которые находятся на пешеход-
ных улицах, Вадим Ламин, управля-
ющий партнер агентства недвижимо-
сти Spencer Estate, считает выгодны-
ми проектами. «Но только в том слу-
чае, если у прибывающих есть воз-
можность подъехать с чемоданами к 
пешеходной зоне на машине или дой-
ти за две-три минуты от ближайшего 
метро»,— уточняет эксперт.

Если жилье по каким-либо пара-
метрам не подходит для арендного 
бизнеса, то оно скорее подешевеет, 
чем наоборот, уверены некоторые 
эксперты. В частности, цены могут 
просесть в домах на первой линии, 
говорит Мария Литинецкая.

Пока что, правда, в ожидании бла-
гоустройства вторичные квартиры на 
Пятницкой улице, которую все же ре-
шили не делать полностью пешеход-
ной, поднялись в цене. Как подсчита-
ли в «Метриум Групп», сейчас квадрат-
ный метр здесь стоит 320 тыс. руб., 
причем за последние девять месяцев 
он подорожал на 65 тыс. руб. Однако, 
как поясняют эксперты, такая сущест-
венная разница вряд ли связана с гря-
дущими нововведениями, скорее это 
следствие происшедшего падения ру-
бля к основным валютам.

Хорошо не значит быстро
Увлечение пешеходности вкупе с не-
продуманными решениями могут 
привести к тому, что новые улицы 
станут пустынными и в конце кон-
цов просто изживут себя, предупре-
ждают эксперты. Так, Илья Тюкин, 
директор ГК «Арт-фасад», обраща-
ет внимание на необходимость яко-
рей: «Пешеходные улицы должны 
идти откуда-то и куда-то, например в 
парк или к какому-то другому соци-
альному, коммерческому или куль-
турному якорю, иначе они не рабо-
тают и не выполняют той функции, 
для которой изначально предназна-
чены: не генерируют трафик и не 
концентрируют потоков».

Примером того, как не надо, стала, 
в частности, Малая Конюшенная ули-
ца в Санкт-Петербурге, которая идет 
от Невского проспекта, но упирается 
в Шведский переулок, заставленный 
автомобилями, а значит, по сути, не 
ведет никуда, поэтому эффект от нее 
нулевой, подытоживает эксперт.

Кроме того, сама по себе идея 
большого числа длинных пешеход-
ных улиц в Москве некоторым экс-
пертам представляется изначально 
неверной. «В крупных городах мира 
— столицах, миллионниках — пеше-
ходных улиц не бывает много,— го-
ворит Сергей Свиридов.— Обычно 
одна-две, максимум три».

Да, центр Амстердама целиком 
отдан тем, кто ездит на велосипедах 
и ходит пешком. Но население гол-
ландской столицы едва превышает 
800 тыс. человек, тогда как в Москве 
постоянно проживает 12 млн чело-
век. Если пешеходных зон в городе 
станет больше, чем необходимо, эко-
номический смысл этой затеи будет 
стремиться к нулю, рассуждает го-
сподин Свиридов. Он опасается, что 
в первую очередь резко ухудшится и 
без того непростая транспортная си-
туация, при этом большую часть года 
количество пешеходов будет крайне 
ограниченно в силу сезонности. Ни-
какой бизнес этого не выдержит, де-
лает вывод эксперт.

В период 1960–1980-х годов в США 
было создано более 200 пешеходных 
зон, но к 2000 году их осталось лишь 
15. Правда, там в строительство и бла-
гоустройство новых улиц инвестиро-
вали не только и не столько городские 
власти, сколько ассоциации собствен-
ников недвижимости, рассказывает 
Екатерина Румянцева. «Управлять та-
ким неповоротливым проектом, учи-
тывая интересы всех сторон, в совре-
менном, быстро меняющемся мире 
нереально, так что в большинстве слу-
чаев все вернулось на круги своя»,— 
замечает эксперт. Но в России, конеч-
но, все иначе, ведь наши пешеход-
ные зоны строятся за государствен-
ные средства. Поэтому любителям 
исторического центра в недалеком 
будущем, вполне возможно, придет-
ся пересесть на велосипеды.

Марта Савенко

Ходовой товар
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В Кривоарбатском переулке,  
на удалении 50-100 метров от пеше-
ходной зоны, квартиры значительно 
дороже, чем на самом Арбате

Когда Никольская улица стала  
пешеходной, цены в строящемся 
комплексе апартаментов  
St. Nickolas подскочили на 15%

Квартиры вблизи туристических зон 
выгодно приобретать для сдачи 
в краткосрочную аренду


