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П
оложение на рынке недвижимо-
сти немногим отличалось от об-
щего. И здесь прослеживались 

как те, так и другие настроения: опти-
мистичные для потребителя и катастро-
фические для игроков. Если с предпо-
ложениями относительно благ ВТО для 
конечного потребителя было все более 
или менее понятно («жилья будет стро-
иться больше, оно будет качественнее 
и дешевле»), то игрокам — строителям, 
институциональным и частным инвесто-
рам — присоединение ко всему цивили-
зованному миру грозило потерей сверх-
доходов (по меркам самого мира). Затем 
случился кризис, и тема ушла в тень. 
Кризис, как уверяют, закончился. Или 

дал передышку. В ВТО вступили. Самая 
пора вернуться к прогнозам.

Наверное, важнейший вывод, кото-
рый позволяют сделать посткризис-
ные реалии: строительный рынок наши 
власти иностранцам не отдадут. Судите 
сами, тройка-четверка крупнейших бан-
ков страны — это полугосударственные 
структуры с тенденцией превращения 
в окологосударственные. Когда-то их бе-
нефициаров очень расстраивало то, что 
доходы строительной отрасли прохо-
дят мимо.

Особенно ситуация осложнилась пос-
ле взлета цен начала–середины «нуле-
вых», а закон № 214-ФЗ о долевом строи-
тельстве не смог заставить большинство 

АВТОР: Альберт АкОпян

После 18 лет переговоров, ино-
гда настолько бурных, буд-
то ничего важнее для стра-
ны и не было, само вступление 
России во Всемирную торго-
вую организацию произошло 
как-то тихо и буднично. А ведь 
накануне кризиса, когда всту-
пление считалось вопросом 
нескольких месяцев, было хоть 
отбавляй как оптимистичных, 
так и катастрофических прог-
нозов о дальнейшем развитии 
ситуации.

В ВТО вступили,
а иностранцев не пустили
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строителей пойти в банки за креди-
тами: они продолжали беспроцентно 
кредитоваться у своих покупателей 
по разным обходным схемам.

Кризис решил проблему. Банки 
не стали вынуждать компании идти 
на поклон. Они забрали сами ком-
пании. Крупнейшие частные ком-
пании, которые принадлежат бан-
кам, теперь, естественно, финанси-
руются этими банками по № 214-ФЗ, 
а остальным уже приходится отхо-
дить от альтернативных схем, при-
нимая новые правила. И вот сей-
час, когда только один крупнейший 
банк прямо или кредитами участвует 
в 2/3 строительных проектов страны, 
отдать это, например, китайцам?

Речь о китайцах потому, что, кро-
ме них, на российском строительном 

рынке работать почти никто не мо-
жет. Как тактично выразился дирек-
тор департамента коммерческой 
недвижимости группы компаний 
RRG Юрий Тараненко о гипотетиче-
ских последствиях вступления в ВТО: 
«Не думаю, что ситуация как-то изме-
нится. Ведь основные трудности, ко-
торые возникают у иностранных ин-
весторов, никак не связаны с законо-
дательством».

На практике, считает эксперт, ино-
странным инвесторам реализовы-
вать проекты действительно несколь-
ко сложнее, нежели отечественным. 
Но дело скорее в различном мента-
литете и подходе к работе. Например, 
в западных странах огромное значе-
ние уделяется планированию и прог-
нозированию бизнеса. Для ино-
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В западных странах огромное значение уделяется 
планированию и прогнозированию бизнеса. Для 
иностранных инвесторов время – в прямом смысле 
слова деньги
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странных инвесторов время — в прямом 
смысле слова деньги. «Соответственно, 
при вхождении в проект они стремят-
ся прогнозировать время, которое по-
надобится на каждый этап. У нас же при-
нято строить планы уже после того, как 
оформлена и согласована вся разреши-
тельная документация: заранее понять, 
сколько времени уйдет на согласова-
ние, подведение коммуникаций и т. д., да-
леко не всегда реально. Да и задержки 
в строительстве — вещь распространен-
ная», — отмечает Юрий Тараненко.

Еще один непростой для иностран-
ных инвесторов момент — согласование 
документов. Наша система более запу-
танная, многоступенчатая. Не говоря уж 
о том, что остались пережитки советско-
го прошлого. Например, организация, 
в которой нужно получить первую под-
пись, работает в среду, а у той, в которой 
ставится следующая подпись, — во втор-
ник. Таким образом, только на получе-
ние двух подписей уходит неделя: у ино-
странца это в голове не укладывается.

«Далеко за примером ходить не нуж-
но — Новая Москва, — продолжает 
тему управляющий партнер девелопер-
ской программы «Новые дачи» Василиса 

Баженова. — Юридически состоялось 
присоединение земель, но нет ника-
кой нормативной базы, никаких четких 
планов, непонятно, кто, что и где стро-
ит и эксплуатирует. Более того, постоян-
но в прессе появляются очень разные 
сведения о том, переезжают туда орга-
ны власти или не переезжают, а недавно 
губернатор Московской области поднял 
вопрос о частичном возврате присоеди-
ненных земель. Для наших девелоперов 
это стандартная ситуация, для иностран-
цев — непонятная вообще».

Впрочем, считать Россию совсем  
уж закрытой страной не стоит. Юрий 
Тараненко рассказал о том, что в «не са-
мых привлекательных» регионах местная 
администрация заинтересована в привле-
чении иностранных инвестиций: «Из наи-
более ярких примеров — Калужская 
область, в которой сегодня уже сфор-
мирован автомобильный кластер, а начи-
налось все с прихода «Фольксвагена», — 
комментирует эксперт.

Управляющий партнер Национально- 
го страхового и кредитного агентства 
Юрий Гольдберг тоже видит в России 
немалое число иностранных инвесто-
ров, правда, в другом смысле: «Как пра-

Иностранцы предпочитают 
квартиры на вторичном рынке: 
у них потребность жить здесь 
и сейчас, а не тратить время 
на покупку новостройки, 
ремонт в ней. При покупке 
они сориентированы на место 
работы
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вило, в жилую недвижимость инвести-
руют наши же граждане из-за границы, 
часто через трасты — для себя и через 
Кипр — для девелоперских проектов. 
Коммерческую недвижимость покупают 
международные фонды недвижимости. 
Нет никаких сложностей — абсолютная 
свобода перемещения капитала».

В общем, не бросаясь термином «кор-
рупция», можно сказать, что бардак — 
это надежная гарантия от вторжения ино-
странцев в наш строительный бизнес 
после вступления России в ВТО. Впрочем, 
известно, как те же китайцы выигрывают 
в Европе контракты по демпинговой це- 
не, а потом через другие проекты получа-
ют фактическую компенсацию от государ-
ства. Что им противопоставить? Мы же 
сторонники цивилизованного бизнеса — 
у нас наоборот: строители платят за все. 
Так что дешевого жилья не будет. «Вот 
и хорошо!» — воскликнут мелкие част-
ные инвесторы, притерпевшиеся к имею-
щимся реалиям рынка недвижимости. Да, 
специалисты единодушны: здесь конку-
ренции тоже не предвидится.

Согласно Конституции и законам, 
никаких ограничений по приобрете-
нию иностранными гражданами (и ли-

цами без гражданства) жилья на рын-
ке городской и загородной недвижимо-
сти не предусмотрено. Трудности есть, 
но скорее не у иностранцев, а у россиян, 
которые находятся в процессе расста-
вания с родиной. Дело в том, что статья 
224 Налогового кодекса устанавлива-
ет повышенный, 30 %-ный налог на до-
ход от продажи квартиры нерезиден-
том безотносительно гражданства (иное 
было бы нарушением Конституции).

Резидентами же признаются физи-
ческие лица, фактически находящие-
ся в Российской Федерации не менее 
183 календарных дней в течение 12 по-
следних месяцев подряд. Получается, 
что иностранец, проработав в России 
несколько лет, вправе продать квартиру 
без проблем, а вот россиянин, получив-
ший вид на жительство в какой-нибудь 
европейской стране, оказывается в за-
падне: те же самые 183 дня он обязан на-
ходиться там. Так что, уезжая, жгите мо-
сты — продавайте все. Парадокс, однако.

Но ближе к нашим иностранцам. 
По словам управляющего директо-
ра агентства недвижимости «Усадьба» 
Натальи Кац, нередки случаи, когда ино-
странцы оформляют купленную недви-

Иностранец, проработав 
в России несколько лет, вправе 
продать квартиру без проблем, 
а вот россиянин, получивший 
вид на жительство в какой-
нибудь европейской стране, 
оказывается в западне
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жимость на российских родственников, 
например на жен.

И вообще, приезжая в Москву или 
другой российский город, иностран-
цы предпочитают квартиры на вторич-
ном рынке: у них потребность жить здесь 
и сейчас, а не тратить время на покупку 
новостройки, ремонт в ней и т. д. При по-
купке они сориентированы на место ра-
боты, до которого удобно добираться. 
Понятно, что от Таганки до Москвы-Сити 
ехать крайне некомфортно. В элитном 
сегменте, где работает агентство, сумма 
сделки составляет в среднем $1–2 млн, 
а общая доля иностранцев среди покупа-
телей недвижимости не превышает 5 %.

Управляющий директор компании 
Soho Estate Ирина Егорова указывает, 
что, как правило, в элитном сегменте по-
купают квартиры иностранцы, которые 

давно проживают в России (семь и бо-
лее лет), имеют в нашей стране собствен-
ный бизнес и семьи. Иностранные топ-
менеджеры крупных корпораций чаще 
арендуют квартиры, причем за счет ком-
паний. Если же приобретают, то бюджет 
покупки составляет до $2 млн. Хотя сей-
час Soho Estate реализует квартиру под-
данного Великобритании, выставленную 
за $12 млн.

И оба эксперта не отметили каких-
либо признаков того, что иностранцы 
в обозримом будущем составят конку-
ренцию российским частным инвесто-
рам, иначе говоря, спекулянтам. (В луч-
шем смысле слова, конечно: в данном 
случае спекулянты — это те, кто дей-
ствительно помогает девелоперу осуще-
ствить проект.) Так что российский ры-
нок остается в руках россиян.  

Кризис решил проблему. Банки 
не стали вынуждать компании 

идти на поклон. Они забрали 
сами компании. Крупнейшие 
частные компании, которые 

принадлежат банкам, теперь, 
естественно, финансируются 
этими банками по № 214-ФЗ, 
а остальным уже приходится 
отходить от альтернативных 

схем, принимая новые 
правила. И вот сейчас, когда 

только один крупнейший 
банк прямо или кредитами 

участвует в 2/3 строительных 
проектов страны, отдать это, 

например, китайцам?
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