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дом за границей

— точка на карте —

Интерес россиян к покупке зарубеж­
ной недвижимости постепенно вос­
станавливается. По данным Prian.ru, 
если в марте и апреле 2020 года чи­
сло обращений для ее покупки было 
на треть ниже, чем годом ранее, то в 
мае разрыв сократился до 14%. А вот 
июнь, когда за шаг за шагом стали 
сниматься карантинные ограниче­
ния, завершился ростом на 10%. Экс­
перт Prian.ru Филипп Березин объяс­
няет эту динамику постепенной реа­
лизацией отложенного спроса: в пе­
риод действия ограничений на тра­
диционно популярных у россиян 
рынках — Испании, Италии, Болга­
рии и Черногории — риэлторы ра­
ботали не так активно, как обычно.

Ирина Мошева, управляющий 
партнер Russia Sotheby’s Internatio­
nal Realty, поясняет: тем клиентам, 
которые планировали приобрете­
ние недвижимости для себя, при­
шлось отложить поездки на присмо­
тренные объекты. Но для других ка­
тегорий покупателей кризис, напро­
тив, послужил триггером. «Многие 
люди, которые провели с семьями 
два-три месяца в московских квар­
тирах, задумались о недвижимости, 
где можно с комфортом пережить 
возможную очередную волну панде­
мии. Мы называем этот запрос „вто­
рой волной с видом на море“»,— по­
ясняет Ирина Мошева. К этой же ка­
тегории клиентов эксперт относит 
покупателей, которые на фоне нега­
тивных тенденций в экономике и по­
литической жизни России хотят со­
хранить капитал, инвестировав в за­
рубежную недвижимость.

Переезд  
как драйвер спроса
Консультанты сходятся во мнении, 
что интерес к покупке жилья за ру­
бежом сейчас во многом подогрева­

ется желанием получить второй па­
спорт или вид на жительство (ВНЖ). 
Директор по зарубежной недвижи­
мости агентства Knight Frank Мари­
на Шалаева отмечает, что интерес к 
таким программам на фоне кризиса 
вырос на 20–25% относительно ана­
логичного периода прошлого года. 
«Основной интерес направлен на 
получение гражданства и ВНЖ в Ев­
росоюзе — это позволяет более ком­
фортно передвигаться между стра­
нами»,— поясняет она. Гендиректор 
Golden Brown Cyprus Татьяна Бурла­
ковская отмечает, что эта тенденция 
ощутима на Кипре: в период кризи­
са многие россияне задумались о пе­
реезде за границу на ПМЖ.

Впрочем, по словам Екатерины 
Румянцевой, председателя совета 
директоров Kalinka Group, допол­
нительным спросом у покупателей 
зарубежной недвижимости начали 
пользоваться все страны, которые 
позволяют получить вид на житель­
ство или паспорт через приобрете­
ние недвижимости или инвести­
ции. Помимо Кипра это прежде все­
го Греция, Португалия, Испания и 
Италия. «Сейчас недвижимость с ви­
дом на жительство едва ли не единст­
венная легальная возможность въе­
хать в другую страну: клиенты пони­
мают, что они смогут приехать в свой 
дом даже в условиях локдауна — это 
стимулирует спрос»,— рассуждает 
госпожа Румянцева.

Рост интереса россиян к иммигра­
ционным направлениям отмечает и 
Филипп Березин, добавляя к перечи­
сленным рынкам Грузию, Черного­
рию и ОАЭ. В этих странах действуют 
относительно простые схемы офор­
мления ВНЖ и гражданства, поясня­
ет он. Хотя эксперт подчеркивает, что 
в желании россиян подобрать недви­
жимость для переезда ничего нового 
нет: по данным Prian.ru, это уже вто­
рой год главная цель покупки более 

чем у половины покупателей. Жела­
нием приумножить капитал интере­
суются лишь 15–20% клиентов.

Квартира ради паспорта
Увеличение интереса к покупке не­
движимости для оформления ВНЖ 
или гражданства с начала кризиса 
фиксировали и профильные кон­
сультанты. Директор по маркетин­
гу Henley & Partners Ирина Симо­
нян отмечает, что сейчас этот инте­
рес увеличился на фоне неясных 
перспектив восстановления транс­
портного сообщения: «Первый во­
прос любого клиента сейчас таков: 
как получить европейское граждан­
ство быстро?» По словам госпожи Си­
монян, в этом случае речь априори 
идет о Кипре или Мальте, но послед­
няя уже исчерпала установленную 
квоту в 1,8 тыс. заявителей.

Если гражданство не нужно и по­
купатель готов получить вид на жи­
тельство без необходимости про­
живания, рассматриваются рынки 
Португалии, Греции и Италии. В чи­
сле интересных направлений экс­
перт выделяет Черногорию: сейчас 
покупка коммерческой недвижи­
мости в стране позволяет получить 
гражданство, а в 2025 году страна мо­
жет войти в Евросоюз. «Ценность па­
спорта и приобретенных активов 
при этом резко возрастет, сейчас са­
мое время воспользоваться ситуаци­
ей»,— поясняет госпожа Симонян.

По данным Henley & Partners, на 
фоне кризиса несколько стран уже 
либерализовали процесс получе­
ния ВНЖ и гражданства через ин­
вестиции. Так, Италия приняла ре­
шение о снижении в два раза поро­
га инвестиций, позволяющего по­
лучить статус резидента. Для офор­
мления ВНЖ теперь достаточно вло­
жить €250 тыс. в итальянские старта­
пы или €500 тыс. в публичные и не­
публичные компании. Правительст­
во Антигуа и Барбуды запустило до­
полнительную опцию — инвести­
ции $150 тыс. в Фонд Университета 
Вест-Индии. Это позволяет получить 
гражданство для семьи из шести че­
ловек, участие которых обязатель­
но. Каждый дополнительный ижди­
венец обойдется в $15 тыс.

Сент-Люсия теперь предлагает 
возможности получить гражданство 
после покупки государственных бес­
процентных бондов COVID-19 Relief 
Bond на $250 тыс. Текущие условия 
предполагают, что через пять лет эти 
деньги можно будет вернуть. Ири­
на Симонян ждет, что в дальнейшем 
новые инвестиционные программы 
появятся как в развитых, так и в раз­
вивающихся странах. «Инвестици­
онная иммиграция — новый недол­
говой источник дохода, проверен­
ное решение для привлечения пря­
мых иностранных инвестиций. Это 
позволяет странам быть менее зави­
симыми от международных креди­
тов, двигаясь в сторону финансовой 
автономии»,— рассуждает она.

Вложение со скидкой
Но далеко не все покупатели жи­
лья за рубежом готовятся к перее­
зду. Аналитики Tranio относят 10–
15% клиентов к инвесторам, кото­
рые рассматривают кризис как воз­
можность купить хороший объект 
с дисконтом. Однако сделать это не 
так просто. На рынках зарубежной 
недвижимости сложилась типичная 
для текущего кризиса парадоксаль­
ная ситуация, связанная с несовпа­
дением ожиданий.

Директор департамента продаж 
зарубежной недвижимости Savills 
Юлия Овчинникова констатирует, 
что, согласно данным опроса, 78% 

ожидают увидеть более низкие це­
ны на объекты, при этом 78% про­
давцов рассчитывают, что показа­
тели останутся прежними. Но у это­
го тренда есть исключения. По сло­
вам госпожи Овчинниковой, на ку­
рортных рынках, таких как Алгар­
ве или Французская Ривьера, паде­
ния цен не ждут ни покупатели, ни 
продавцы, в то время как в городах, 
например Бангкоке, Сиднее и Пра­
ге, снижение показателей прогно­
зируют респонденты обеих катего­
рий. Настроение основной массы 
продавцов понятно: для подавля­
ющего большинства рынков теку­
щий год начался с роста цен на жи­
лую недвижимость. Так, аналити­
кам Knight Frank в рамках исследо­
вания Price Global Index по итогам 
первого квартала удалось зафикси­
ровать незначительное снижение 
цен только в одной из 56 рассматри­
ваемых локаций.

Подъем цен в начале года прои­
зошел и по ряду традиционно во­
стребованных у российских поку­
пателей направлений. Так, рейтинг 
Knight Frank по итогам первого квар­
тала возглавила Турция, где жилье за 
год подорожало в среднем на 15% от­
носительно аналогичного периода 
прошлого года. Господин Березин 
связывает эту динамику со скачком 
спроса на внутреннем рынке. Похо­
же, эта тенденция сохранится. «В ию­
не турецкие банки сделали специ­

альные предложения по ипотечно­
му кредитованию — это рекордно 
привлекательные условия: 5% пер­
вый взнос сроком на 15 лет со став­
кой 0,64% в месяц и льготным пери­
одом в первый год»,— поясняет экс­
перт. По оценкам господина Берези­
на, продажи на внутреннем рынке 
Турции в первые недели июня мо­
ментально выросли в пять раз.

Снижение цен для рынков зару­
бежной недвижимости пока дей­
ствительно редкое явление. Мари­
на Шалаева отмечает, что половина 
существующих на рынке дистресс-
активов приходится на Италию: в 
Тоскане встречаются объекты с дис­
контом до 40%, отдельные выгодные 
предложения есть в Риме и Милане. 
На Кипре, по словам эксперта, можно 
найти хорошие варианты со скидкой 
25%. «Большинство собственников не 
готовы форсировать дисконты, но на 
практике получить их возможно»,— 
констатирует госпожа Шалаева.

Ирина Мошева убеждена, что в 
странах со стабильной экономикой 
и устойчивым рынком недвижимо­
сти тенденции к массовому сниже­
нию цен на жилье сейчас нет, нао­
борот, средняя стоимость жилья, на­
пример, в Германии и Португалии 
растет, инвесторы здесь активно по­
купают недвижимость в новострой­
ках на разных этапах строительства, 
стремясь сохранить средства. Стрес­
совых активов, по словам эксперта, 
больше среди объектов курортной 
недвижимости. «Точечные предло­
жения с разумным снижением сей­
час можно найти в Испании, Ита­
лии, Греции, но в крупных городах 
и дорогих локациях ни о каком сни­
жении цен речи не идет»,— утвер­
ждает она.

Планы на осень
Появления на рынке выгодных 
предложений консультанты ждут 
осенью. Аналитик Tranio Саглара 
Оконова объясняет, что в этот пе­
риод могут начаться реальные бан­
кротства. «Сейчас многие справля­
ются за счет помощи государства и 
накопленных средств»,— поясняет 
эксперт. Филипп Березин добавляет, 
что летом рынки недвижимости до­
полнительно поддержит локальный 
спрос: многие захотят, например, пе­
реехать из квартиры в загородный 
дом. Основные скидки, по его сло­
вам, сконцентрируются в не самых 
престижных курортных локациях — 
там, где часть собственников не смо­
жет или не захочет содержать свою 
недвижимость. «Это прежде всего 
локации, где объекты были купле­
ны в кредит с надеждой заработать 
на краткосрочной аренде — сейчас 
такие поступления под вопросом, и 
не всем собственники к этому гото­
вы»,— поясняет господин Березин. В 
качестве примера он приводит Бол­
гарию, где среднее падение пока не­
велико, но уже можно найти вариан­
ты с дисконтом 20–25%.

Аналогичные варианты встреча­
ются в Греции и Испании. Госпожа 
Оконова предполагает, что значи­
тельных скидок стоит ждать в Испа­
нии и Италии: «Но нужно понимать, 
что и экономика здесь будет восста­
навливаться медленнее». Инвести­
ровать средства в потенциально сла­
бую экономику консультанты сей­
час не рекомендуют. Ирина Моше­
ва уверена, что для покупки нужно 
смотреть рынки, которые показы­
вают устойчивый рост, как и рань­
ше. В качестве примера она приво­
дит окрестности Лиссабона и Порту 
в Португалии, где в отдельных рай­
онах цены за год выросли на 10%: 
«Речь даже идет о том, чтобы исклю­
чить локации из программы „золо­
той визы“ со следующего года».

К устойчивым рынкам госпо­
жа Мошева относит и крупные го­
рода Германии, где цены стабильно 
растут на 3–5% в год. Такая тенден­
ция здесь наблюдалась даже во вре­
мя кризиса 2008 года, аналогичным 
образом ситуация развивается и сей­
час. Перспективной, по ее мнению, 
может быть покупка жилья в Вене и 
Словении.

Впрочем, несмотря на высокий 
спрос, реальные продажи пока оста­
ются незначительными — реализо­
вать недвижимость мешают суще­
ственные ограничения на передви­
жение. Саглара Оконова отмечает, 
что основную часть сделок во время 
кризиса заключают покупатели, ко­
торые ранее уже видели объект, сей­
час идет речь о переговорах и подго­
товке к соглашению. Хотя Ирина Мо­
шева указывает, что полностью уда­
ленно сделки сейчас проводятся для 
покупки недвижимости в Великоб­
ритании, Германии, Португалии, Та­
иланде и США. Некоторые клиенты 
предпочитают резервировать объ­
ект, внося депозит, чтобы иметь воз­
можность выкупить его после от­
крытия границ и просмотра.

Александра Мерцалова

Дом с прицелом на кризис
Ограничения передвижений, вызванные борь­
бой с распространением COVID-19, и после­
довавший за этим глобальный экономический 
кризис активизировали сразу две категории 
покупателей зарубежной недвижимости. 
Это россияне, осознавшие необходимость 
второго паспорта или европейского вида на 
жительство, и инвесторы, пытающиеся выгод­
но купить подешевевшие объекты. «Ъ-Дом» 
выяснил, на что они могут рассчитывать.

И С П А Н С К И Й  С Л Е Д  Д О М О В Л А Д Е Л Ь Ц Е В

Тридцатилетний испанец, холост, с бессрочным контрактом аренды жилья и средней 
зарплатой €1,2 тыс. в месяц. Это не профиль в Tinder, а самый распространенный типаж 
арендатора в Испании. Именно для таких граждан власти страны недавно объявили о запуске 
государственной системы индексов аренды жилья. Как сообщает El Pais, на основе этой 
системы чиновники намерены создавать регулярно обновляемые индикативные ставки ренты 
апартаментов в тех или иных регионах Испании. Такой механизм необходим для определения 
субсидий особо нуждающимся в аренде гражданам страны.

Но ситуация на рынке арендного жилья в Испании, восстанавливающегося после пика 
пандемии COVID-19, оказалась сейчас сложной. Арендаторы, находясь под давлением 
глобального экономического кризиса, не могут позволить себе текущие платежи, а владель-
цы недвижимости — идти на уступки. Чтобы выйти из возникшего тупика, Asval — ассоциация 
владельцев почти 35 тыс. доходных домов — обратилась к властям страны с просьбой расши-
рить список граждан, имеющих право на субсидии рентных ставок 

Как показал анализ Asval, 350 арендаторов являются наиболее уязвимыми, так как тратят 
в среднем 48% своего ежемесячного дохода на аренду жилья. Если позволить им платить 
не более €413 в месяц при компенсации государством оставшейся суммы, то для этого по-
требуется из бюджета €713 млн в год. «Сохраняющийся в стране высокий уровень безрабо-
тицы увеличит на домохозяйства нагрузку по оплате аренды»,— пишут члены Asval в Кабинет 
министров Испании. Если власти примут это предложение, то изменится и ситуация на рынке 
инвестиционных квартир Испании.

Топ-30 стран с высокой динамикой роста цен на жилье  
в первом квартале 2020 года

Место  
в рейтинге

Страна Изменение цен  
в первом квартале  

2020 года  
по сравнению  

с первым кварталом  
2019 года 

Изменение  
за полгода —  

с третьего квартала  
2019 года  

к первому кварталу  
2020 года

Изменение  
с четвертого  

квартала  
2019 года  

по первый квартал 
2020 года

1 Турция 15,00% 8,90% 5,60%

2 Новая Зеландия 14,50% 12,20% 6,70%

3 Литва 13,80% 14,30% 12,20%

4 Украина 11,90% 8,30% 2,40%

5 Люксембург 11,10% 4,80% 2,40%

6 Португалия 10,30% 4,10% 1,70%

7 Хорватия 10,00% 3,60% 2,90%

8 Латвия 9,40% 3,70% 0,60%

9 Чехия 8,90% 4,10% 2,10%

10 Австралия 8,60% 5,40% 1,50%

11 Словакия 8,60% 4,20% 4,60%

12 Венгрия 8,30% -3,30% -2,90%

13 Эстония 8,20% 5,40% 2,90%

14 Греция 7,50% 1,90% 0,60%

15 Россия 7,10% 4,70% 4,30%

16 Мехико 7,10% 2,80% 1,70%

17 Нидерланды 7,00% 3,70% 2,60%

18 Болгария 6,20% 2,90% 1,50%

19 Германия 5,70% 3,60% 2,10%

20 Исландия 5,50% 4,10% 1,90%

21 Китай 5,40% 1,60% 0,40%

22 Швеция 5,20% 1,80% 1,50%

23 Словения 5,20% 2,90% -0,10%

24 Джерси 5,10% 0,90% -1,30%

25 Франция 5,00% 3,20% 1,90%

26 Колумбия 4,80% 2,80% 1,30%

27 Бельгия 4,80% 3,20% -0,30%

28 Румыния 4,70% 3,00% 1,60%

29 Чили 4,40% 1,60% 0,30%

30 США 4,40% 1,30% 1,20%

Источник: Global Price Index Knight Frank.
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СТРАНЫ С ДИСКОНТИРОВАННЫМИ СТРЕССОВЫМИ АКТИВАМИ 
В НЕДВИЖИМОСТИ (%)   ИСТОЧНИК: ДАННЫЕ KNIGHT FRANK.

СЕГМЕНТЫ  
НЕДВИЖИМОСТИ 
ЗА РУБЕЖОМ 
С БОЛЬШОЙ 
ДОЛЕЙ 
СТРЕССОВЫХ 
АКТИВОВ (%)     
ИСТОЧНИК: ДАННЫЕ KNIGHT FRANK.
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Россияне готовы приобретать жилье  
за рубежом не только ради инвестиционного 
дохода, но и ради получения гражданства

Ю
Р

И
Й

 М
А

Р
ТЬ

Я
Н

О
В


