


51

ZAGRANDOM.RU

№ 10 (39)   |   ноябрь 2008   |   ДАЙДЖЕСТ НЕДВИЖИМОСТИ

ТЕНДЕНЦИИ

 О правилах игры,  
лОяльных и не Очень

В Европе главным фактором, определя-
ющим условия визового въезда, можно 
считать вхождение страны в Шенген-
ское соглашение. В настоящее время 
в Шенгенской зоне числятся 13 стран: 
Австрия, Бельгия, Германия, Греция, 
Дания, Испания, Италия, Люксембург, 
Нидерланды, Португалия, Швеция, 
Финляндия и Франция. Кроме них, 
в группу стран Шенгенского соглаше-
ния входят два государства, не являю-
щиеся членами ЕС, — Исландия и Нор-
вегия. Однако членство в Шенгенском 
союзе не делает визовые правила этих 
стран унифицированными: у каждой 
всё равно есть хоть какая-то своя спец-
ифика. Особняком стоят не вхоядщие 
в Шенгенскую зону Великобритания 
и Швейцария. А визовые правила, ска-
жем, США, Канады, Австралии, ОАЭ 
или ЮАР по многим параметрам со-
всем не похожи на европейские.

В подавляющем большинстве госу-
дарств режим въезда строг, а получение 
визы — хлопотно и требует времени 
и терпения для преодоления бюрокра-
тических проволочек. К примеру, полу-
чение визы в США не столь затратно, 
зато крайне заковыристо в части сбора 
пакета визовых документов. Согласно 
иммиграционному законодательству 
страны, каждый визовый заявитель 
априори считается потенциальным не-
легалом, если не докажет обратного. 
В качестве доказательств рассматри-
ваются справки с места работы, под-
тверждающие наличие стабильного за-
работка и длительных рабочих планов, 
документы, свидетельствующие о том, 
что у заявителя имеются недвижи-
мость, или своё дело, или остающиеся 
на родине родители или дети. Словом, 
претендент на американскую визу обя-
зан подтвердить, что у него есть веские 
причины вернуться домой по оконча-
нии срока своего визита в США. Сейчас 

разговоры о «драконовских» амери-
канских правилах несколько поутихли, 
а вот несколько лет назад страницы 
российских СМИ пестрели бесчислен-
ными историями о том, как работники 
консульского отдела посольства США 
из-за своих субъективных опасений 
отказывали в визе даже при наличии 
у заявителя сверхпухлого пакета раз-
нообразных документов и справок.

О странах, сравнительно недавно 
вступивших или собирающихся всту-
пить в ЕС, стоит сказать отдельно. 
Чехия, Польша, Кипр, Венгрия, Болга-
рия — для въезда на территорию этих 
государств требуется предоставить 
не меньше документов, чем в страны 
Шенгена.

Визовый режим стран Азии отлича-
ется лояльностью. Например, Индия, 
Китай, Сингапур, Гонконг, Вьетнам, 
Индонезия не требуют ни справок 
с места работы, ни копий российских 
паспортов. Всё, что нужно предоста-

СТРАНЫ ВИЗОВОГО КОМФОРТА

Автор: Елена ДЕЖИНА

У потенциальных покупателей «второго дома» за границей есть два подхода к его выбо-
ру — романтический и прагматический. Хорошо жить у синего моря, наслаждаться 
солнцем и видами гор, однако вопросы, как туда попасть или сколько времени и сил потре-
буется для выполнения формальных процедур, не менее важны. Проблема имеет не только 
практический смысл — это большое психологическое затруднение, вырастающее на пути 
к мечте. В цивилизованном мире — цивилизованные правила игры, и для многих 
европейцев подобных проблем не существует. Для россиянина же, десятилетиями существо-
вавшего в условиях железного занавеса, вопрос доступности «своего, родного», расположен-
ного за пределами страны, очень актуален.
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вить в консульство, — загранпаспорт, 
действующий в течение 6 месяцев по-
сле окончания поездки, 2 фотографии 
и бронь авиабилета. Некоторые госу-
дарства выдают визы непосредственно 
на границе — таковы условия въезда 
в Турцию, Египет, Малайзию, на Сей-
шельские острова.

 ЗаинтересОванные лица
Наиболее популярными направления-
ми для россиянина, который хоть раз 
рассматривал вариант покупки недви-
жимости за рубежом, являются Ис-
пания, Болгария, Черногория и Кипр. 
Факторов, обеспечивших эту популяр-
ность, великое множество, и они заслу-
живают отдельного разговора, но особо 
стоит подчеркнуть, что в этих странах 
продажа недвижимости нерезиден-
там — это своего рода государственная 
программа. «Естественно, простота 
визивого режима является конкурент-
ным преимуществом, — считает руко-
водитель проекта ARCADIA seaside 
villas Кирилл Бурлаков. — Но всё дело 
в том, что во всех вышеперечисленных 
странах проблем в получении виз нет. 
Где-то это проще, где-то чуть сложнее. 
Тем не менее, на мой взгляд, визы — 
не решающий критерий в выборе стра-
ны для приобретения недвижимости».

Значение визового режима специали-
сты оценивают по-разному. По словам 
руководителя департамента зару-
бежной недвижимости CENTURY 21 
Еврогруп Недвижимость Юлии Кай-
новой, «лёгкость оформления досту-
па в страну, т.е. визы, — одно из самых 
важных конкурентных преимуществ 
в глазах потенциальных иностранных 
покупателей недвижимости: те страны, 
которые упрощают визовый режим, ста-

новятся более привлека-
тельными». А вот по мне-
нию Кирилла Бурлакова, 
«особенности визового 
режима не стоит перео-
ценивать. Если что и мо-
жет привести к всплеску 
спроса на покупку недви-
жимости в конкретной 
стране, так это упроще-
ние процедуры получе-
ния второго гражданства 
после приобретения жи-
лья. Поколение росси-
ян, воспитанное в 90-е, 
до сих пор любит иметь 
„запасной аэродром“».

Понятно, что особен-
ности визового режима куда более 
важны для лиц, покупающих недви-
жимость для личного пользования, 
чем для людей, размещающих свой 
капитал, например, в еврозоне. Чаще 
всего последние используют свои дома 
и апартаменты реже одного раза в год, 
остальное время недвижимость сдаёт-

ся в аренду. Также она может служить 
обеспечением кредитов, которые мо-
гут быть получены в стране для дело-
вых нужд.

 в чернОгОрию  
беЗ фОрмальнОстей

Первое обстоятельство, радующее 
и обычного туриста, и потенциального 
покупателя черногорской недвижимо-
сти, — безвизовый въезд. К примеру, 
чтобы попасть в соседнюю Хорватию, 
надо предъявить как минимум вау-
чер турфирмы и отельную бронь. Для 
въезда в Черногорию достаточно про-
сто показать загранпаспорт: мгновен-
но поставленный штамп — и иностра-
нец может не только гулять по стране, 
но и заключать различного рода сдел-
ки. Менеджер проектов отдела ку-
рортной недвижимости компании 
«Новое Качество» Елена Некрытова 
считает, что «отсутствие необходимо-
сти оформлять визу является немало-
важным фактором при выборе Черно-
гории как страны для инвестирования 

средств в недвижимость. Возможность 
„быстрой“ поездки сразу после приня-
тия решения о приобретении является 
для покупателей большим плюсом».

Срок безвизового пребывания 
в Черногории — 30 дней, после можно 
на день съездить в Россию или другую 
страну, куда у вас есть виза, и снова вер-
нуться в Черногорию. Также в специ-
альном управлении полиции по вашей 
просьбе могут продлить визу на срок 
до 90 дней. Чтобы не было проблем 
с пребыванием в стране и дальнейшим 
продлением визы, нужно помнить: если 
вы не проживаете в отеле, обязательно 
зарегистрируйтесь в местном управле-
нии полиции.

Право собственности на недви-
жимость в Черногории, а также кон-
тракт долгосрочной аренды являются 
основанием для получения разреше-
ния на 3, 6 и 12 месяцев проживания 
в стране (при необходимости сро-
ки могут быть продлены). Конечно 
же, «спровоцировать всплеск покупа-
тельского интереса одна только благо-

приятная визовая политика не может, 
а помочь — вполне, — продолжает 
Елена Некрытова. — При отсутствии 
проблем с въездом-выездом из стра-
ны проще принять решение о покупке 
здесь жилья. Условия визового режима 
интересны как крупным инвесторам, 
так и частным лицам. Ведь и инвесто-
ры впоследствии реализуют жильё ко-
нечному собственнику, для которого, 
как уже говорилась ранее, безвизовое 
пребывание в стране является несо-
мненным плюсом». От себя добавим: 
о «несомненном плюсе» имеет смысл 
говорить только в том случае, если ко-
нечный собственник, которому прода-
ётся приобретённое с инвестиционны-
ми целями жильё, — тоже россиянин 
или выходец из СНГ.

 бОлгария:  
на пОрОге перемен

Некоторые страны, правительство ко-
торых проводит политику привлече-
ния иностранного капитала в страну, 
стараются упростить условия въезда 

В подавляющем большинстве государств режим 
въезда строг, а получение визы — хлопотно и требу-
ет времени и терпения для преодоления бюрокра-
тических проволочек
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для иностранцев. Болгария не стала 
исключением: недавно было объявле-
но о введении упрощённого визового 
режима для иностранных владельцев 
недвижимости (о чём  подробно рас-
сказывал в прошлом номере). 

Подобное решение кажется очень 
своевременным: многие помнят 
огромные очереди за визами в посоль-
стве Болгарии этим летом, которые 
охладили пыл наших соотечествен-
ников, желавших приобрести second 
home в этой стране. Как отметил гене-
ральный представитель компании 
Solvex в России Димитър Цонев, 
«спрос на недвижимость в Болгарии 
стал возрастать, начиная с 2005 года. 
Вхождение страны в Евросоюз с 1 ян-
варя 2007 года стало отправной точкой 
значительного роста продаж недви-
жимости — число клиентов за I полу-
годие 2008 года резко возросло. Поэ-
тому Министерство иностранных дел 
приняло решение о выдаче многократ-
ной визы в Болгарию всем собствен-
никам недвижимости на основании 
нотариального акта о собственности. 
Сначала (в первый год) собственники 
получат визу на год с правом пребы-

вания в стране до 90 дней, в следую-
щем — на 3 года с правом пребыва-
ния в стране до 180 дней в году. Эти 
важные визовые решения реально 
способствуют росту продаж и увели-
чению числа претендентов на получе-
ние многократных виз. По имеющей-
ся у нас информации, с 1 ноября 2008 
года в Москве, Санкт-Петербурге, 
Новосибирске и Екатеринбурге начи-

нают работу визовые центры для вы-
дачи виз собственникам недвижимо-
сти в Болгарии, что должно сократить 
сроки оформления виз». Напомним, 
что при инвестировании в болагрскую 
экономику более $ 500 000 (в эту сум-
му может входить и приобретение не-
движимости), иностранцу может быть 
присвоен статус инвестора и предо-
ставлено право на получение ПМЖ, 

которое распространяется и на его 
родственников первого порядка (су-
пруги, дети, родители).

 на Кипре мягКий Климат
Недвижимость на Кипре пользуется 
особым спросом у россиян, поэтому 
неудивительно, что здесь так много на-
ших соотечественников, а за последние 
годы даже сложилась русская община. 

«До 2004 года въезд на территорию 
страны был безвизовым, — рассказыва-
ет глава представительства в России 
компании Pafilia Property Developers 
Андреас Хулудис. — После вступления 
Кипра в Евросоюз был введён визовый 
режим. Это спровоцировало времен-
ный спад интереса к стране со сторо-
ны россиян. В последующие несколько 
лет усилия властей были направлены 

Если что и может привести к всплеску спроса на по-
купку недвижимости в конкретной стране, так это 
упрощение процедуры получения второго гражданства 
после приобретения жилья



55

ZAGRANDOM.RU

№ 10 (39)   |   ноябрь 2008   |   ДАЙДЖЕСТ НЕДВИЖИМОСТИ

ТЕНДЕНЦИИ

 Всем клиентам ТА Солвекс при покупке апартаментов в комплексе до 31 марта 2009 года  
предоставляется бесплатная мебель стоимостью 8 000 Евро 

и 3 дня бесплатного проживания во время ознакомительной поездки 

Домашний ки-
нотеатр; санузлы облицованы плит-
кой, полы с подогревом, оборудо-
ваны всеми приспособлениями; кух-
ни полностью обставлены, с поверхно-
стями (столешницами) из черного  гра-
нита и кухонные  шкафчики из дере-
ва; центральное отопление всей  квар-
тиры;  полы „под  дерево" в гостиной,
качественные ковры в спальнях; 
беспроводное Wi - Fi) подключение; 
возможность выбора высококачест-
венной мебели;  крытый плаватель-
ный бассейн 18м., открытый бассейн
с подогревом; консьерж-сервис; ре-
сторан; СПА-центр; фитнес; дуплекс
апартаменты; фойе с открытым ками-
ном; автобусное сообщение с
подъемником.

на устранение сложностей и препят-
ствий в получении визы. В настоящее 
время желающие въехать в страну избав-
лены от многих формальностей, проце-
дура весьма оперативна. Так, у жителей 
Москвы и Санкт-Петербурга на полу-
чение визы уходит 1 – 2 дня. (Жителям 
регионов приходится несколько слож-
нее, поскольку посольство расположе-
но в столице, а консульства работают 
только в двух названных городах). При 
этом визовых отказов — всего 0,2 – 0,5% 
от общего числа обращений».

Мультивизу выдают на 3 года с пра-
вом пребывания на Кипре 180 дней 
в году. Владелец недвижимости также 
может подать заявление на оформле-
ние временного вида на жительство, 
но при этом он должен пробыть в стра-
не не менее 183 дней в году. В некоторых 
случаях реально получить визу сроком 
до 5 лет, однако это уже из категории 
«не для всех». И, по словам специали-
стов, решающим аргументом для по-
купки недвижимости часто является 
не наличие мягких визовых условий, 
а возможность получения вида на жи-
тельство, избавляющее от разного рода 
формальностей.

 мультивиЗы  
с испансКим хараКтерОм

Испания не относится к странам 
с упрощённым визовым режимом. Од-
нако для владельцев недвижимости 
здесь действуют законы, облегчаю-
щие въезд на территорию государства. 
В частности, права собственности 
на недвижимость дают возможность 
получения мультивизы. Правило дей-

ствует с некоторыми оговорками: если 
в приобретённой нерезидентом квар-
тире, к примеру, с двумя спальнями, 
будет зарегистрировано более четырёх 
человек (такова испанская норма про-
живания), то в получении мультивизы 
всем этим «собственникам» вполне 
может быть отказано. И это при том, 
что по закону в эскритуру (Escritura 
Pública — главный официальный до-

кумент купли-продажи) может быть 
вписано любое число физических лиц 
с одинаковыми или различными пра-
вами. «На визу в Испанию имеет право 
владелец недвижимости и его прямые 
родственники по нисходящей линии, — 
уточняет Юлия Кайнова. — Виза даёт 
право проводить до полугода в странах 
Шенгенского соглашения (одно пребы-
вание не более 90 дней). Виза оформ-

ляется на основании паспорта, копии 
купчей и выписки из регистра соб-
ственности, которую нужно ежегодно 
запрашивать для продления визы. При 
желании клиент может оформить вид 
на жительство. В Испании их несколь-
ко типов: ВНЖ по контракту на рабо-
ту; ВНЖ без права получения доходов; 
ВНЖ для пенсионеров; ВНЖ для рабо-
ты без контракта».  

Наиболее популярными направлениями для рос-
сиянина, который хоть раз рассматривал вариант по-
купки недвижимости за рубежом, являются Испания, 
Болгария, Черногория и Кипр






