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дом инвестиции

 
— оазисы —

Временные трудности
«Последние полтора года в Крыму 
продолжалось строительство ком-
плексных проектов, которые полу-
чили документы и были начаты до 
присоединения полуострова к Рос-
сии»,— говорит председатель совета 
директоров «БЕСТ-Новостроя» Ири-
на Доброхотова. По ее словам, их ре-
ализацией занимаются в основном 
местные компании, такие как «Кон-
соль», «Интерстрой», «Севпроектмон-
таж», «Парангон», «Вертикаль», «Кар-
бон», «Профессионал», «Севастополь-
строй», «Сапфир-Траст» и многие дру-
гие. Новое строительство осложняет-
ся в первую очередь отсутствием схе-
мы территориального планирова-
ния и градостроительного регулиро-
вания для всех территорий. «Собст-
венно, по этим причинам крупные 
российские строительные холдинги 
пока не спешат на рынок Крыма»,— 
говорит госпожа Доброхотова. По ее 
словам, полный пакет градострои-
тельной документации планирует-
ся утвердить до конца 2016 года: все-
го должны быть разработаны и утвер-
ждены генеральные планы 254 посе-
лений и права землепользования для 
них, разработкой занимаются десять 
крупнейших институтов России, за 
которыми закреплены все террито-
рии Крыма. До появления этих пла-
нов на любое строительство в зеле-
ных зонах Крыма введен мораторий.

Вторая проблема — сложность до-
ставки на полуостров строительных 
материалов, которые ранее завози-
лись в Крым с территории Украины. 
«Из-за совокупности этих проблем 
Крым остается пока одним из регио-
нов России, где отмечается снижение 
объемов нового строительства. Един-
ственный сегмент, где в течение по-
следних лет наблюдается увеличе-
ние объемов,— курортная недвижи-
мость»,— говорит Ирина Доброхото-
ва. По ее словам, побережье Черного 
моря активно застраивается объек-
тами, ориентированными на предо-
ставление услуг отдыхающим: част-
ными гостиницами, мини-пансиона-
тами, мини-отелями, апартаментами, 
эллингами и т. д.

По словам менеджера крымской 
риэлторской компании RealtyLab 
Юлии Багаевой, по сути, в Крыму не 
работает закон «О долевом участии в 
строительстве». «Подавляющее боль-
шинство объектов на полуострове 
продается по предварительным до-
говорам купли-продажи. Некоторые 
объекты реализуются через участие 
в жилищном кооперативе, но пред-
варительные договоры гораздо бо-
лее распространены. Это объясняет-
ся в том числе тем, что Крым полно-
стью пока не перешел на российское 
законодательство»,— говорит она. 
Поэтому, в частности, по ее словам, 
на покупку жилья невозможно взять 
ипотечный кредит и в основном за-
стройщики предлагают рассрочку. 
«Те строительные компании, с кото-
рыми мы работаем, предлагают рас-
срочку до года»,— говорит она. Пра-
вовая неразбериха приводит к тому, 
что зачастую квартиры оформляют-
ся как апартаменты гостиничного 
типа и продаются исключительно 
по договорам инвестирования, гово-
рит менеджер Ирина из офиса про-
даж жилого комплекса «Зазеркалье» 
в Ялте. По ее словам, в 2016 году за-
стройщик планирует переоформить 
документы и перевести комплекс в 
жилье. В будущем году на полуостро-
ве должен наконец заработать закон 

«О долевом участии в строительстве». 
«Развитие первичного рынка тормо-
зит отсутствие на полуострове до-
ступной ипотеки. Российские бан-
ки—лидеры ипотечного кредитова-
ния пока не оказывают услуг в дан-
ном регионе, соответственно, потре-
бители не имеют возможности стать 
участниками долевого строительст-
ва с привлечением кредита на при-
влекательных условиях»,— говорит 
Ирина Доброхотова.

Специалисты офиса МИЭЛЬ «В 
Симферополе» отмечают увеличе-
ние объема предложения в Крыму. 
Это связано с тем, что часть владель-
цев, живущих на территории Украи-
ны, решили продать крымскую не-
движимость. «Кроме того, не очень 
удачный туристический сезон 2014 
года сподвиг некоторых владельцев 
гостиничного бизнеса на продажу го-
стиниц»,— говорят они. При этом су-
ществуют риски залогов, арестов в 

украинских банках даже при нали-
чии действительных российских до-
кументов. Чтобы сократить свои ри-
ски, эксперты советуют проверять 
информацию об интересующем объ-
екте недвижимого имущества в элек-
тронной форме через сайт Государст-
венного реестра вещных прав на не-
движимое имущество Украины.

Угасший ажиотаж
По словам Ирины Доброхотовой, по-
сле того, как в Крыму начал работать 
Росреестр и рынок недвижимости 
стал доступен для совершения опе-
раций, около 90% всех сделок на тер-
ритории Крыма проходило с покупа-
телями, не проживающими в Крыму. 
При этом цена входного билета даже 

после роста цен все равно оставалась 
более низкой, чем во многих других 
регионах России. «Частично тот ажи-
отажный спрос, который был вызван 
желанием россиян защитить свои 
сбережения от девальвации, уже реа-
лизован, однако в сторону недвижи-
мости Крыма по-прежнему смотрят 
многие северяне, которые планиру-
ют переехать к морю по достижении 
пенсионного возраста»,— рассказы-
вает она. «После присоединения к 
России рынок недвижимости в Кры-
му пережил очень противоречивый 
период. Вначале был резкий спад, 
так как и экономика полуострова, и 
в целом страна еще не адаптирова-
лась к новым реалиям и спрос поэто-
му был очень слабый. Теперь же, ког-
да уровень интеграции достаточно 
высок, россияне уже не стесняются 
покупать там недвижимость»,— со-
гласен Роберт Новак, руководитель 
аналитического отдела MFX Capital. 
По его словам, средняя стоимость 
квадратного метра в Крыму выросла 
на 10–30%. Сейчас, после окончания 
летнего сезона, спрос сократился, и в 
связи с этим цены корректируются в 
пределах 15%, однако в перспективе 
жилье там будет дорожать.

Как говорится в исследовании 
группы АКГ, аналитического центра в 
Крыму, на рынке жилой недвижимо-
сти Севастополя наблюдается паде-
ние рублевых цен как в первичном, 
так и во вторичном сегментах. «Дол-
лар США остается основной ценоо-
бразующей валютой на вторичном 

рынке жилой недвижимости города. 
А первичный рынок практически пе-
реформатировался на рубль, цены на 
вновь строящееся жилье публикуют-
ся в рублях»,— объясняет управляю-
щий партнер группы АКГ Илья Пичу-
ев. По его словам, сделок купли-про-
дажи на рынке жилой недвижимости 
совершается мало и предложение 
значительно превышает спрос. «Це-
ны реальных сделок отличаются от 
цен предложений продаж объектов 
недвижимости»,— констатирует он. 
По данным аналитика, средняя сто-
имость 1 кв. м на первичном рынке 
в Крыму составляет 68,28 тыс. руб., а 
на вторичном рынке — 81,3 тыс. руб.

«За время пребывания Крыма 
и Севастополя в составе России на 
рынке недвижимости полуостро-
ва цены на недвижимость выросли 
в среднем на 50%»,— говорит Ирина 
Доброхотова. По ее словам, по мак-
симальной стоимости домов Крым 
и Севастополь сейчас входят в пятер-
ку самых дорогих регионов наряду с 
Москвой и Санкт-Петербургом. Наи-
более значительный рост цен наблю-
дался в первые месяцы после присо-
единения — с марта по июнь 2014 го-
да. После того как ажиотаж пошел 
на убыль, крымчане тоже несколько 
умерили свои аппетиты. В итоге за 
весь период пребывания Крыма в со-
ставе России недвижимость на полу-
острове подорожала на 20–30%. Сей-
час ситуация на рынке жилья в Кры-
му примерно такая же, как в других 
регионах России: сделок купли-про-
дажи совершается мало, предложе-
ние значительно превышает спрос. 
Рынок по-прежнему реагирует на из-
менения курса валюты. «На данный 
момент стоимость квадратного ме-
тра на первичном рынке составляет 
примерно 70 тыс. руб., на вторичном 
— от 80 тыс. до 90 тыс. При этом цены 
реальных сделок на вторичке отли-
чаются от цен предложения вследст-
вие торга не менее чем на 12–15%»,— 
рассказывает Ирина Доброхотова.

По данным симферопольского 
офиса агентства недвижимости МИ-
ЭЛЬ, самые дорогие объекты недви-
жимости расположены на Южном бе-
регу Крыма. «Недвижимость на Юж-
ном берегу Крыма в основном прио-
бретается для сдачи в аренду, в Сим-
ферополе — для себя жителями Цен-
тральной России, переезжающими 
в новый регион»,— отмечают ана-
литики. По их данным, на первич-
ном рынке Симферополя и Севасто-
поля стоимость квадратного метра 
начинается от 54,3 тыс. руб., в горо-
дах и поселках Южного берега — от 
81,4 тыс. руб. Так, отмечают в МИЭЛЬ, 
в Симферополе однокомнатная квар-
тира общей площадью 37 кв. м на вто-
ричном рынке обойдется в 3,2 млн 

руб., «двушка» площадью 46 кв. м — 
4,79 млн руб., а «трешка» площадью 
78 кв. м — 5,5 млн руб. Однако мож-
но найти и гораздо более доступные 
предложения. По словам Юлии Бага-
евой, на первичном рынке в центре 
Ялты на «нулевом» этапе можно ку-
пить двухкомнатную квартиру пло-
щадью 50 кв. м за 4 млн руб. В отдале-
нии от центра города такая же квар-
тира обойдется в 2,5 млн руб.

Среднесрочные 
перспективы
По словам экспертов, самые знако-
вые проекты в Крыму реализуют-
ся за пределами сегмента жилья. 
«Новые и масштабные проекты по-
ка можно отметить только в нежи-
лом секторе — в их числе мост че-
рез Керченский пролив, планы но-
вого строительства на территории 

”
Артека“ и развитие транспортной 

инфраструктуры»,— говорит Ирина 
Доброхотова. По ее словам, есть пла-
ны реализации малоэтажных про-
ектов доступного ценового сегмен-
та — Национальное агентство мало-
этажного и коттеджного строитель-
ства (НАМИКС) уже сформировало 
пул из пяти крупных инвесторов, 
которые готовы вложить в строи-
тельство малоэтажного жилья на по-
луострове более $1 млрд. После то-
го как в 2018 году будет открыт мост 
через Керченский пролив, отмеча-
ет Ирина Доброхотова, цены могут 
вырасти еще. «Однако потенциаль-
ному инвестору следует понимать, 
что инвестиции в недвижимость 
Крыма окупятся нескоро — это вло-
жение на среднесрочную перспек-
тиву. То есть до тех пор, пока все ин-
фраструктурные объекты, которые 
сегодня намечены или уже реализу-
ются, не будут завершены и сданы 
в эксплуатацию (это может быть и 
пять, и десять лет),— предупрежда-
ет госпожа Доброхотова.

Впрочем, в симферопольском 
офисе МИЭЛЬ с этим не согласны. 
По данным агентства, практически 
любая недвижимость в Крыму — 
это выгодная инвестиция, которая 
в перспективе будет только расти 
в цене. Как отмечают специалисты 
агентства, наиболее интересными 
для вложения средств, например, на 
территории Южного берега Крыма 
являются земельные участки. На вто-
ром месте по инвестиционной при-
влекательности, по их данным, нахо-
дятся объекты загородной недвижи-
мости: дома, виллы и т. д.

Алексей Лоссан

Крымский откат
После вхождения Крыма в состав России рынок недвижимости Крыма 
пережил серьезный всплеск интереса со стороны инвесторов, что при-
вело к резкому росту цен. Однако впоследствии правовая неопределен-
ность и отсутствие гибких инструментов покупки вызвали разочарова-
ние у покупателей недвижимости. В итоге, по словам экспертов, инвес-
тиции в крымские объекты обязательно окупятся, но далеко не сразу.

Многие владельцы, живущие  
на территории Украины,  
выставили на продажу  
свою крымскую недвижимость

В среднесрочной перспективе должны вырасти цены на особняки и земельные участки на Южном берегу Крыма

Продавцы рассчитывают  
на россиян пенсионного возраста, 
которые решат перебраться  
на морское побережье

прямая  
речь

А вы бы дачу  
в Крыму купили?

Никита Белых, губернатор  
Кировской области:
— Почему бы и нет. Но, конечно, с большей 
вероятностью я бы приобрел дачу на Ладож-
ском или Онежском озере, потому что мне 
больше нравится холодное море. Но ведь 
Крым — это не только летняя здравница. Крым 
всегда был зимним курортом. Члены импера-
торской фамилии и другие представители 
двора отдыхали в Крыму именно зимой. Поэ-
тому было бы неправильно сейчас восприни-
мать Крым как территорию исключительно для 
летнего и пляжного отдыха. Так что иметь зим-
нюю дачу в Крыму было бы неплохо.

Игорь Морозов, член комитета Совета 
федерации по международным делам:
— На сегодняшний день купить дачу в Крыму 
непросто. С одной стороны, много нерешен-
ных вопросов, с другой, нужна в этом некая 
необходимость. Лично я предпочитаю отды-
хать в санаториях, домах отдыха вместе со 
своей семьей. Но думаю, для того, чтобы ос-
ваивать кроме Южного берега и другие участ-
ки побережья в Крыму, правительству РФ на-

до вкладываться в инфраструктуру, а руковод-
ству Крыма сделать все возможное, чтобы 
исключить факты коррупции на местах. Сегод-
ня это реально есть. И с этим нужно бороться. 
Полагаю, что нужно как можно скорее решать 
вопросы и с Росреестром. Это волнует 
не только тех, кто хочет купить в Крыму дачу, 
но и участок промышленной земли для пред-
приятия, для малого и среднего бизнеса. Пока 
с этим тоже проблемы. И я думаю, что это во-
прос первоочередной важности для прави-
тельства Крыма.

Анатолий Аксаков, председатель  
комитета Госдумы по экономической  
политике, инновационному развитию  
и предпринимательству:
— Я родом из Крыма, родился и вырос на мо-
ре, поэтому, естественно, мне всегда хоте-
лось там иметь свой уголок. Родительский дом 
стал давно для всех нас маловат, поэтому по-
дыскивал для своей семьи новый домик, 
но рядом с родительским гнездом. Мечта на-
чинает сбываться: нашел дом рядом с моей 
деревней, в подчинении одного сельсовета, 
а главное — около моря. Сейчас сделка нахо-
дится на стадии проверки документов. Учиты-
вая специфику Крыма, сейчас надо очень тща-
тельно проверять все документы, чтобы быть 
уверенным — недвижимость продают реаль-
ные собственники. Так что чистота продавае-
мого объекта должна быть абсолютной. Для 
меня Крым — это все, я могу отказаться от по-
ездок на зарубежные курорты, но от поездки 
в Крым не откажусь никогда. Только там я могу 
почувствовать себя реально отдыхающим, 

а если встречаюсь с одноклассниками, то как 
будто возвращаюсь в детство. От такого ощу-
щения вряд ли кто откажется.

Павел Медведев,  
финансовый омбудсмен:
— Не купил бы по одно простой причине: там 
нет снега. А я очень люблю активный отдых, 
люблю кататься на лыжах в горах, поэтому ча-
ще всего беру отпуск зимой. Так зачем мне 
дача в Крыму? Отдыхать, валяясь на горячем 
песке или камнях у моря, я не могу: мне это 
не интересно.

Павел Титов, председатель совета  
директоров компании «Абрау-Дюрсо»:
— Нет, но я в этом смысле, наверное, не сов-
сем обычный человек. Просто у нас рядом 
своя уникальная инфраструктура, где все уже 
есть. Крым — это новейшая история, а мы уже 
давно и плотно осели в Краснодарском крае. 
Ну а если бы я был заинтересован в покупке 
дачи на полуострове, то меня бы не напугали 
санкционные проблемы и больше внимания 
я бы уделил юридической чистоте сделки. 
Правовая ситуация с распределением и вла-
дением имуществом там еще не очень хоро-
ша, и я бы внимательно и не один раз все пе-
репроверил до совершения сделки. Дольше 
и тщательнее, чем где бы то ни было.

Борис Грачевский, художественный  
руководитель киножурнала «Ералаш»:
— Не купил бы, потому как некогда там бы-
вать, да и с некоторых пор не полезно. Но дру-
гим очень бы советовал присмотреться. Крым 

замечателен везде, там были сделаны мои 
первые шаги в кино, я его весь объездил, бук-
вально исходил на коленках каждый уголок. 
Природа там потрясающая, и везде по-разно-
му. Ялта — это одно, дорога до Севастополя 
— это другое, а еще есть Феодосия, Верхняя 
Оренда, много других красивых мест. Но все 
остальное чудовищно: обслуживание, пита-
ние, непристойные цены. Если бы это все 
встало на место — было бы отлично.

Елена Панина, депутат Госдумы,  
председатель Московской конфедерации 
промышленников и предпринимателей:
— Конечно, купила бы. Прекрасный климат, 
исторические места. В советское время мы 
с семьей любили отдыхать именно там. Кста-
ти, там всегда было прекрасное питание 
и сейчас в Крыму очень хорошие сельскохо-
зяйственные продукты. А вот инфраструктура, 
конечно, до Турции не дотягивает. Но все обя-
зательно наладится: отели, дома отдыха, са-
натории, транспортная инфраструктура, авто-
мобильные дороги. Сейчас все только начи-
нается, а через пару лет Крым будет просто 
не узнать. Поэтому задумываться о покупке 
дачи лучше уже сейчас.

Алексей Диденко, член комитета  
Госдумы по конституционному  
законодательству и госстроительству 
(ЛДПР):
— Почему бы и нет? Крым ведь привлекателен 
не только как летний курорт, где можно только 
загорать и купаться в море. В Крыму достаточ-
но достопримечательностей и исторических 

мест, где интересно побывать даже зимой. 
Я там бывал в командировках и, например, 
с удовольствием посетил панораму обороны 
Севастополя. Думаю, если бы я был на отды-
хе, то уж тем более нашел бы полчаса на то, 
чтобы побывать там. Мне кажется, проблема 
Крыма, как и всех наших курортов, в недоста-
точной отлаженности маршрутов. В те же Тур-
цию и Египет россияне привыкали ездить от-
дыхать десятилетиями. Так что, уверен, нужно 
просто начать ездить в Крым и скоро он станет 
очень привлекательным местом отдыха.

Валерий Петров, член совета  
директоров ВТБ, зампред правления  
Института развития финансовых рынков:
— Однозначно да. Я бы приобрел дачу в Кры-
му по нескольким причинам. Во-первых, там 
уникальная природа и для здоровья очень по-
лезно проводить как можно больше времени. 
Во-вторых, на данный момент решена главная 
проблема приобретения собственности в 
этом регионе. Сейчас недвижимость там ре-
гистрируется в едином реестре. Значит, объ-
ект считается ликвидным как для использова-
ния в личных целях, так и для дальнейшей про-
дажи. И в-третьих, в условиях все усложняю-
щейся международной обстановки я считаю 
Крым сейчас наиболее безопасным местом. 
Я не вижу возможности каких-либо междуна-
родных конфликтов или террористических уг-
роз на территории полуострова. Существуют 
некие локальные проблемы, как недавнее от-
сутствие электричества и ограничения по пе-
ревозкам. Но и они в скором времени будут 
разрешены, я уверен.
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