
        
            
                
            
        

    Annotation
Переезд в другую страну – серьезное испытание даже для самых стрессоустойчивых людей. Чтобы не просто начать жизнь в новом месте, но и почувствовать себя комфортно, нужно разобраться в новой культуре, языке, традициях, законах и неписаных правилах, привыкнуть к климату и кухне. Тем, кто только задумывается о смене места жительства, и тем, кто уже запланировал переезд, поможет книга-путеводитель Сергея Сандера, эксперта по вопросам бизнес-эмиграции и покупки недвижимости за рубежом. Она пригодится не только предпринимателям, но и фрилансерам, IT-специалистам, молодым семьям и тем, кто хочет встретить старость в спокойствии и хорошем климате.

Фрилансеров в Испании знают и признают официально. Главное, доказать, что вы действительно фрилансер с устойчивым доходом, достаточным для нормального проживания в стране.

Автор в деталях рассказывает о качестве жизни в других странах, начиная с важных бытовых вопросов – хорошо ли в стране работает интернет, развиты ли транспортная система и службы доставки, имеется ли в домах отопление – и заканчивая фундаментальными темами, касающимися школьного образования, влияния религии на государство и особенностей местного законодательства и жизненного уклада.

Практически вся Швейцария покрыта сетью пешеходных и велодорожек. Это обстоятельство и виды, с них открывающиеся, привели к настоящему буму прогулок, пробежек и покатушек. Народ тут реально не сидит дома, а укрепляет здоровье.

Читатели, которые находятся на этапе поиска оптимальной страны для переезда, найдут в книге структурированную информацию о плюсах и минусах эмиграции в более чем 20 странах мира. Автор пишет об организации городских пространств в Испании, высоком уровне коррупции в Греции, суровых законах шариата в Дубае, перспективах предпринимательства в Германии и многом другом.

Соавторами книги выступают признанные эксперты по бизнес-миграции.

Иностранные инвестиции в недвижимость Португалии не имеют никаких ограничений и всячески приветствуются. Рынок развивается, и развивается равномерно во всех сегментах.


Для кого

Для предпринимателей, IT-специалистов, журналистов и всех, кто задумался о жизни в другой стране.
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Адвокат Эли (Илья) Гервиц – президент крупнейшей израильской русскоязычной адвокатской коллегии «Эли Гервиц». Кредо коллегии – bridge maintenance: «Мы поддерживаем мост между Москвой и Тель-Авивом».
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Тургуна великолепно знает рынок как вторичной недвижимости, так и строящихся объектов. Она уделяет очень большое внимание юридическим аспектам сделки и предлагает своим клиентам комплексный подход к работе, включающий не просто поиск и подбор объектов, но и все хлопоты, связанные с покупкой жилья в Дубае, – от управления недвижимостью до получения вида на жительство и других сопутствующих этапов.
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Подход Юлии предусматривает доскональное знание территории и способность понять клиента и его мотивацию, чтобы помочь ему встретить свою «недвижимую любовь»: для кого-то важен вид из окна на фонтан Треви, а для кого-то – на старинный пруд в саду. Суть профессии она видит в том, чтобы нащупать этот триггер и найти для каждого заветное «место силы».
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С 2013 года занимается развитием Apex Capital Partners, участвует в профессиональных мероприятиях индустрии, проводит обучающие тренинги и вебинары для партнеров и клиентов компании в разных регионах (онлайн и офлайн).
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Имеет высшее образование в области недвижимости, опыт работы на рынке более 20 лет. Основная специализация – жилая и коммерческая недвижимость, инвестиции в крупные проекты и инвестиции для иммиграционных программ.
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Португалия
Испания
Франция

 
Эксперт Иван Яринковский

property@proprietegenerale.com

+351 911 015 991

https://www.proprietegenerale.com/ru-ru

Иван Яринковский – старший партнер и совладелец группы компаний Propriété Générale Group, с 2004 года является международным экспертом и дипломированным специалистом по вопросам инвестиций в недвижимость и бизнес-миграции.
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Propriété Générale Group – ведущая международная компания. Осуществляет транзакции с недвижимостью с 1976 года, присутствует в Португалии, Испании, Франции, Монако, Италии, Швейцарии, Бразилии, Дубае и Турции, что позволяет профессионалам Propriété Générale эффективно диверсифицировать инвестиции в недвижимость своих клиентов, помогать в получении второго гражданства и смене налогового резидентства.
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От автора 


Мир сильно изменился с 2019 года, когда вышла моя книга «Паспорт 2.0: Весь мир в кармане. Практическое руководство по жизни, работе и бизнесу в эру глобальной мобильности». Мы пережили пандемию коронавируса, закрытие границ, остановку авиаперевозок, локдаун целых стран и континентов. Многие страны проходят через сложные, порой драматические события и изменения. А впереди еще климатический кризис.

Вам это ничего не напоминает? Мне – да: фантастический сценарий фильма-катастрофы. Только, к сожалению, многие из нас поневоле стали его героями.

Сейчас фраза «мой дом – моя крепость» приобретает особое значение. В мире все еще есть много мест, где жизнь течет неспешно, «как раньше»: солнце светит, луга зеленеют, море теплое. Эта книга приоткроет для вас дверь в мир домов и квартир, которые находятся как раз в таких краях.

В качестве соавторов я пригласил экспертов из нескольких стран, чтобы они поделились с нами особенностями приобретения жилья и жизни в этих странах. Я буду искренне рад, если книга поможет вам изменить жизнь, найти для себя и своих близких лучшее место на земле независимо от того, работаете ли вы, занимаетесь ли бизнесом или уже вышли на пенсию.

Приятного и полезного чтения!

Ваш Сергей Сандер



ГЛАВА 1 

Фрилансеры: будущее уже здесь 



Кого в современном мире можно называть фрилансером? Для меня, вероятно, в силу возраста, фрилансеры долго ассоциировались с дауншифтингом. К примеру, человек сдавал квартиру в Москве, снимал дешевое жилье в Таиланде, Гоа или на Бали, по большей части предавался праздности, купался в море, по меньшей – создавал контент, ну и продавал его за некоторый прайс, добывая дополнительные бонусы. Пальмы, плавки, шезлонг, коктейль, ноутбук… У меня есть оправдание: примерно так все действительно выглядело до недавнего времени. Да и сейчас, со многими оговорками, такой взгляд вполне имеет право на существование.

«Расширение сознания» наступило сравнительно недавно, на одном из мероприятий, посвященных целям и возможностям аренды и покупки недвижимости за рубежом. Там были довольно жесткие дискуссии, очень много технических вопросов, и кто-то спросил: «Сергей, а почему вы думаете, что фрилансеры мало зарабатывают?» Собеседник оказался из IT-индустрии. «Мы работаем на крупные западные компании и очень достойно зарабатываем даже по западным меркам, – сказал он. – Мы думаем о будущем, инвестируем и сейчас просто хотим уехать в какую-нибудь страну, где будем чувствовать себя наиболее комфортно».

И таких людей оказалось немало. Айтишники, журналисты, юристы, архитекторы, дизайнеры, в общем, почти весь класс работников умственного труда, включая создателей коммерческого контента на YouTube (knowledge workers – термин, введенный ведущим теоретиком менеджмента Питером Друкером). До недавнего времени высокооплачиваемых удаленных рабочих мест было намного меньше, чем желающих поработать удаленно, что закономерно порождало жесточайшую конкуренцию на биржах фриланса. Все изменила, как вы понимаете, пандемия коронавируса.

Сегодняшний фриланс – мощно развивающийся тренд, в который, на мой взгляд, входят две категории людей: работники компаний, имеющие возможность работать удаленно, и те, кто считался фрилансерами традиционно: то есть самозанятые, работающие не по долгосрочному контракту, а по разовым договорам. И эта разница сейчас естественным образом размывается, готовясь сойти на нет.


Время и акценты 


Для иллюстрации давайте рассмотрим предпосылки, актуальную реальность и проанализируем последствия развития этого тренда.

Еще совсем недавно, до 2019 года включительно, почти никто из солидных работодателей даже не думал о возможности удаленной работы большинства своих сотрудников. В тренде были циклопические офисы, бодание «каморки против open space» и корпоративная культура под чутким присмотром руководства. А еще регулярные тимбилдинги и тренинги на корпоративную лояльность, ибо что может сподвигнуть нормального человека на подъем в шесть утра, безвозвратную потерю колоссального количества времени на дорогу туда и обратно, на ежедневное поддержание дресс-кода (джинсы только по пятницам!), на немалые затраты на тот же транспорт. Я могу долго продолжать, пока не подойду к скорбной необходимости пользоваться общими уборными.

COVID-19 разнес эту реальность навсегда. Миллионы людей оказались заперты в своих домах, офисы массово закрылись, лишь в одних США более 30 млн человек подали заявки на пособие по безработице, а над планетой замаячил крах экономики.


Немного неожиданной статистики 


Экономика, конечно, пошатнулась, но удержалась. Более того, оказалось, что удаленная работа, при действенных управленческих и технологических решениях, зачастую более эффективна, чем работа в офисе. В частности, опрос Harvard Business Review (HBR.com), проведенный в марте 2020 года, показал следующее:

● Локдаун помогает сосредоточиться на действительно важной работе. Мы тратим на 12 % меньше времени на обсуждения и на 9 % больше времени на взаимодействие с клиентами и внешними партнерами.

● Локдаун помогает нам брать на себя ответственность за собственные графики. Мы делаем на 50 % больше работы по собственному выбору (потому что считаем ее важной) и вдвое меньше той, которую мы делаем только по чьей-то просьбе.

● Во время изоляции мы считаем свою работу более стоящей. Мы ценим то, что делаем, – как для нашего работодателя, так и для нас самих. Количество задач, оцениваемых как утомительные, снизилось с 27 % до 12 %, а количество задач, которые мы могли бы перекладывать на других сотрудников, снизилось с 41 % до 27 %.


Тоска по кофеварке 


На момент написания книги, в середине 2022 года, большинство крупных компаний США и Западной Европы (да и России тоже) предлагают три вида рабочего графика: полностью очная работа, частично офисная работа, полная удаленка. Подробные данные о крупнейших мировых компаниях можно найти на https://buildremote.co/companies/. Причины возвращения сотрудников в непосредственную корпоративную среду объясняются следующим образом: человек – существо социальное, при удаленке многие перестают видеть общую картину работы предприятия, давит нехватка ответной реакции от коллег, не хватает банального общения «у кофеварки». Отсюда вытекает утрата вовлеченности в корпоративную атмосферу, понижение ощущения собственной значимости для компании и коллег, эмоциональное выгорание, спады настроения вплоть до депрессии, а значит и снижение качества работы. К тому же не у всех имеется чисто физическая возможность организации нормального удаленного рабочего места. Ну и, кроме того, не зря же строили циклопические офисы!

Определенная логика в этом, безусловно, имеется, однако актуальные данные несколько ей противоречат. Американский институт общественного мнения Гэллапа (gallup.com) приводит следующие данные: в марте 2020 года недовольных переводом на удаленку было около 60 % респондентов. Год спустя это количество вроде бы должно было возрасти, однако в действительности снизилось до 43 %. Первоначальный шок от локдауна был связан со стремительностью событий, ломающих привычный жизненный уклад, с общей неготовностью к удаленному сотрудничеству как работников, так и работодателей. Всего лишь за год и те и другие сумели адаптироваться. 50 % опрошенных заявили, что при возможности выбора так и остались бы работать на дому, потому что «нам это нравится». Процент эмоционального выгорания и депрессий за год абсолютно не изменился и составляет 22 %. Как с этим справляться, я обязательно расскажу ниже.


Фриланса будет много 


Существенный слом сознания произошел и у большинства корпораций. Известно, что со временем практически любое крупное предприятие превращается в неповоротливую бюрократическую машину, которая весьма нервно относится к любым нововведениям, в том числе и к фрилансерам. Немногими исключениями традиционно являлись относительно молодые IT-компании, независимые СМИ – они на момент локдауна уже работали с фрилансерами со всего света и в результате перешли на удаленку быстрее всех и с минимальными потерями. Но ведь остальным тоже пришлось перестроиться.

И вот этот факт крайне важен для развития фриланса. Потому что предприятия перестроились, и большинству из них это понравилось. По данным того же института Гэллапа, более 70 % крупных компаний планируют со временем перевести на удаленное сотрудничество большую часть своих офисных работников. Это выгодно для предприятий (содержание офиса обходится недешево), это выгодно для инфраструктуры (разгрузка транспортных сетей и т. п.), но главное: если не принуждать сотрудников каждый день отмечаться на проходной, открывается возможность работы с лучшими специалистами со всего мира. Предприятия уже готовы работать с фрилансерами, где бы они ни находились географически. Эффект от этого явления растет и будет расти лавинообразно.

Обещал ведь рассказать, как справляться с эмоциональным выгоранием, депрессией и снижением качества работы, – держу слово. Со всеми этими бедами помогут справиться высокое качество жизни, здоровая эмоциональная среда, крепкий тыл и социальная защищенность.


Топ стран для фрилансеров 


С моей точки зрения, «традиционные», пляжные регионы Юго-Восточной Азии или того же Гоа для серьезного фриланса подходят мало, и на то есть множество причин. Во-первых, часовые пояса. Если вы работаете на европейские компании, будет очень непросто общаться с другими сотрудниками в режиме реального времени. Во-вторых, климат. Температуры за 40 ℃ при крайне высокой влажности отнюдь не способствуют умственной деятельности и эффективному труду. Третье, самое главное, это невозможность интеграции в местное общество. Для коренных жителей вы навсегда «фаранг1», и этого никак не исправить. Отсюда вытекают социальная незащищенность, необходимость соблюдения (без всякой гарантии чего бы то ни было) иногда очень странных законов, невозможность толком пристроить детей и прочую родню, высочайшие языковой и культурный барьеры и остальные радости дауншифтинга. И вообще инвестиции в недвижимость нестабильных в политическом аспекте регионов представляются мне не очень дальновидными. Сегодня там король, завтра военная хунта, послезавтра безумный диктатор – и отключили интернет…

Давайте лучше познакомимся с теми странами, которые, на мой взгляд, превосходно подходят для фрилансеров, в том числе с точки зрения переезда на постоянное жительство на долгий срок и приобретения недвижимости.

ЧЕРНОГОРИЯ
Черногория сегодня – одна из наиболее привлекательных стран для фрилансера. Это обусловлено несколькими факторами: самая дешевая в мире и крайне простая легализация экспатов из России, Беларуси и Украины, невысокие цены на проживание, прекрасные природа и экология, 300 км пляжей на западе и юго-западе, горнолыжные курорты на севере и северо-западе, высочайшая социальная защищенность для всех членов семьи, практически полное отсутствие преступности и еще масса преимуществ, о которых я расскажу ниже.

Итак, время в Черногории – как в Париже (минус один час от Москвы, плюс один час от Лондона). Крайне удобно для фрилансеров, имеющих основной доход от предприятий в Западной Европе или, скажем, в европейской России.

Черногорский язык понятен русскоязычному приезжему процентов на 30, украинцам и белорусам где-то наполовину. Учится легко, если приложить старание (а лучше языковые курсы плюс старание), на бытовом уровне осваивается за пару месяцев. Старшее поколение в Черногории владеет русским языком повсеместно (учили в школе), в туристических регионах тоже переводчики не нужны. В современных школах учат английский и итальянский.

Вишенка на торте: в Черногории необычайно просто проживать легально.

Если вы не претендуете на местный ВНЖ (вид на жительство), вполне подходит знакомый каждому дауншифтеру виза-ран. Хотя виза для прибытия из России и не нужна, с каждого приезжего собирается туристический налог один евро в сутки, и увиливать от уплаты я крайне не советую. Туристу из РФ разрешено находиться в Черногории не более 30 дней подряд (летом – 90 дней). В общем, ничто не мешает раз в месяц выбираться на денек куда-нибудь в Хорватию и весь следующий месяц снова легально жить в Черногории. Многие так живут годами.

ВНЖ дает право проживать в Черногории постоянно, но ВНЖ ВНЖ рознь. Если вы не собираетесь учиться в местном университете, сочетаться браком с гражданином Черногории (причем сочетаться придется именно в Черногории), если у вас нет подтвержденного местным работодателем годового контракта на наемный труд, научную или исследовательскую деятельность, то реально действующих методов получения вида на жительство два: покупка недвижимости или открытие бизнеса.

Программа «ВНЖ за недвижимость» работает с 2015 года. Вы можете получить вид на жительство, если приобретете любую жилую или коммерческую недвижимость в Черногории, лишь бы она была внесена в кадастр, не входила в ипотеку и не была обременена долгами. Подчеркиваю, любую недвижимость, нижнего ценового предела нет.

Кроме несомненных плюсов, ВНЖ за покупку недвижимости имеет определенные ограничения. Он не подразумевает права на бесплатное дошкольное образование и бесплатную медицинскую помощь. Кроме того, ВНЖ за недвижимость не позволяет через пять лет получить постоянный вид на жительство («стальни боровак») и подавать на гражданство через десять лет проживания в стране.

Очень интересный феномен Черногории – программа «ВНЖ за бизнес». Вы просто открываете в стране общество с ограниченной ответственностью (DOO) с уставным капиталом один евро, назначаете себя любимого директором и… отправляетесь получать ВНЖ. Причем вообще никого не волнует, работает реально ваша фирма или нет. Главное – регулярно предоставлять бухгалтерскую отчетность и платить ежемесячный налог 35 евро. Этот метод поставлен в Черногории на поток, оформляется со всеми необходимыми для полиции бумагами недели за две-три. Интересно, что при таком способе получения ВНЖ вы получаете право на бесплатное дошкольное образование и медицину, а также возможность получить «стальни боровак» и гражданство.

Еще можно рассчитывать на ВНЖ Черногории, будучи владельцем яхты, но я, с вашего позволения, не буду заострять внимания на этом вопросе.

В Черногории можно сразу получить гражданство. С 2019 года в стране работает программа «Гражданство за инвестиции». Если вы в состоянии вложить в инфраструктуру Черногории довольно серьезные деньги (от 450 000 евро в южной курортной части или от 250 000 евро на севере и в горных районах), гражданство вы получите моментально. Впрочем, эта тема явно не для главы о фрилансерах.

Самые низкие цены на комфортное городское проживание для фрилансера – в столице Черногории. Подгорица – промышленный и транспортный узел, международный аэропорт, место, где проживает четверть коренного населения страны (около 150 000 человек). Здесь сосредоточена практически вся деловая жизнь Черногории без учета туризма. При этом до моря около 30 км, до горнолыжных курортов – чуть больше, так что город менее всего подвержен сезонным колебаниям цен. Минус имеется: летом в Подгорице температура нередко переваливает за 40°, город считается самым жарким в Черногории. Однако все не так страшно. Высокая температура переносится гораздо легче, чем в Юго-Восточной Азии, потому что в центральном регионе страны сухой воздух. Добавим сюда часовую доступность моря даже в самый высокий пляжный сезон, смешаем с прохладой кондиционера (который обязан у вас быть, и непременно с функцией обогрева: центрального отопления в стране нет, а зимой бывает прохладно), взболтаем и получим весьма комфортное и очень недорогое место для проживания.

Жилье: аренда или покупка? Вопрос всегда неоднозначный. Скажу так: в краткосрочной перспективе аренда, конечно, удобна и не очень затратна. Однако в стратегическом плане покупка намного предпочтительнее. Черногория идет в Евросоюз, вопрос должен решиться до 2025 года, собственное жилье в ЕС в цене поднимется невероятно. Но даже если не принимать во внимание вступление в ЕС, жилье в Черногории еще долго будет растущим в цене высоколиквидным активом из-за постоянного притока желающих поселиться здесь.

Кроме того, как я рассказывал выше, покупка недвижимости позволяет сразу же получить вид на жительство. Аренда такой возможности не дает.

Живя в Черногории, за хороший интернет придется побороться. Здесь неплохой охват мобильной связи с вполне разумными расценками: порядка 30 евро за 30 ГБ трафика на высокой скорости. Большинству экспатов этой опции вполне достаточно, однако речь у нас сейчас идет о фрилансе, и тут возникают тонкости. Мобильный интернет часто нестабилен, особенно в горной местности или при обильных осадках, которые в Черногории, прямо скажем, бывают. Программистам, копирайтерам, журналистам, веб-дизайнерам и многим другим специалистам постоянное наличие стабильной Сети по большей части необязательно. Но если ваш бизнес завязан на телеконференциях или, скажем, на работе с удаленным рабочим столом в корпоративном сегменте, стоит поискать жилье со стационарным интернетом. Благо он в Черногории есть – WiMAX, ADSL, «оптика». И при наличии ВНЖ вполне доступен.

Главное, чтобы стационарный интернет был в арендуемой или приобретаемой вами недвижимости и был прописан в договоре. С «первичкой» проще, абсолютное большинство нового жилья в той же Подгорице уже оборудовано «оптикой». Во «вторичке» стационарный интернет или есть, или нет, и на это стоит обратить самое пристальное внимание. Проводить интернет в жилье, где его изначально не было, в Черногории может быть непросто, потому что «полако». «Полако» – местный колорит, философия жизни черногорцев. Происходит от «лако», по-сербски «легко». Большинство действий в Черногории происходит по принципу полако, то есть не спеша, не напрягаясь, потихоньку-помаленьку. Обещанное «завтра» может запросто вылиться в дни, недели, а то и месяцы ожидания. Касается это, разумеется, не только подключения интернета, но и ожидания сантехника, ремонтников и т. п. Черногория – страна неторопливая. Причем неторопливая во всех аспектах. Отзывы о стране чаще всего находятся в границах от «иногда скучновато» до «в Черногории жизни нет». «Движ» на курортах только в сезон, в несезон почти вся страна замирает, и жизнь продолжается только в столице. В Подгорице с драйвом все хорошо круглый год и круглые сутки.

Все остальное в стране тихо, неторопливо, я бы даже сказал, пасторально. В общем, если вы по натуре убежденный тусовщик, для вас есть отдельная глава – Vibrant cities.

Но если вы действительно приехали работать, в окружающей пасторальности я вижу только плюсы. От работы ничего не отвлекает, а если хочется отвлечься, то все есть в Подгорице; а в часе езды на машине Албания, Сербия, Хорватия, Босния и Герцеговина, еще полчаса на пароме – и вы в Италии. Но и пасторальная Черногория способна предоставить вам невероятное количество интересностей. Тут куда ни поедешь, обязательно наткнешься на старую крепость, замок, водопад, живописное ущелье или горнолыжный курорт. Природа прекрасная, в стране действуют жесткие экологические законы, да и почти полностью отсутствует промышленность.

Для тех, кто предпочитает разделять дом и работу. С коворкингами в Черногории не все так хорошо, как в странах Евросоюза, но тренд местные бизнесмены явно уловили. Пару лет назад коворкингов в Черногории была… тоже всего пара. Сегодня сервис Сoworker.com насчитывает уже девять коворкинговых центров (в Подгорице, Будве, Которе, Никшиче, Тивате и Херцег-Нови). Суточная аренда рабочих мест – от одного до 30 евро. Неплохим выбором также может стать аренда небольшой квартиры-студии с хорошим интернетом в шаговой доступности от основного жилья. Ваш собственный уютный офис…

Теперь о самом важном, о семье. Если у вас есть ВНЖ, члены вашей семьи тоже имеют право на ВНЖ. С малышами и подростками в Черногории проблем никаких. Детей здесь любят, постоянно стараются приласкать, угостить и вообще всячески балуют.

В стране прекрасная государственная система обязательного образования. Нет абсолютно никаких сложностей для определения ребенка в детский сад или школу. Никаких очередей и взяток. Старший ребенок экспатов пойдет в садик или школу по месту проживания, младшие дети могут посещать то же учебное заведение, даже если регистрация сменилась. Обучение бесплатное, однако в детском саду необходимо платить 40–50 евро в месяц на содержание ребенка.

Образование Черногории (Болонская система) в Европе высоко котируется. После профессионального (среднего или высшего специального) или высшего академического обучения ваши дети без всяких дополнительных телодвижений могут получить работу по всему Евросоюзу.

Если вы планируете для детей получение высшего образования в России, в Черногории имеется три частных школы с подготовкой к российскому ЕГЭ: две в Будве и одна в Свети-Стефане. Интересно, что подготовка к ЕГЭ никак не влияет на весь остальной процесс обучения. Дети получают стандартное западноевропейское образование, подготовка к ЕГЭ – своеобразный бонус.

Пенсия родителей-пенсионеров придет на российскую карточку. С супругами сложнее. В Черногории высокий уровень безработицы, экспату можно устроиться разве что в сферы туризма и обслуживания (в основном сезонные заработки) или недвижимости. И то по хорошему знакомству. Другой работы попросту нет, так как в стране практически отсутствует промышленность, IT и прочий хай-тек. В идеале все работоспособные члены семьи могут озаботиться удаленной работой, благо предложений в этом формате более чем достаточно.

Цены в Черногории вполне демократичные, с резкими подъемами в высокий сезон, но это касается только туристических регионов. «Продуктовая корзина» сравнима с московской, при этом, будьте уверены, в корзине действительно продукты, а не конструкты из пальмы, сои, рогов и копыт. Существенный минус – в продаже почти нигде нет пельменей. Существенный плюс – всегда есть из чего их налепить.

Цены на одежду буквально бросовые, тем более что зимняя одежда в Черногории вовсе не нужна, из-за полного отсутствия собственно зимы. Трудности возникают с высокотехнологичным оборудованием (топовые фотоаппараты, сложная бытовая и компьютерная техника), потому что такие вещи не пользуются местным спросом. Обычная оргтехника (мониторы, мышки) вполне доступна.

Интернет-магазины внутри страны не очень популярны. Покупки из-за рубежа дороже 75 евро облагаются таможенными пошлинами. Если вы не полностью оборвали контакты с родиной, некоторые товары проще и дешевле попросту провозить багажом. В общем, все проблемы решаемы.

ГРЕЦИЯ
Греция – рай для туризма и отдыха, колыбель западной цивилизации, три моря на выбор: Ионическое, Средиземное и Эгейское, огромное количество островов самого разного калибра, 545 пляжей с Голубым флагом2. По этому показателю Греция занимает второе место в мире, на первом – Испания (данные за 2021 год).

Чистейший воздух, великолепный климат, недорогое жилье, доброжелательные соседи, дешевые продукты и… новая IT-Мекка в недалекой перспективе. Вообще о преимуществах Греции можно рассказывать много и долго (а какой там Парфенон!), но для фрилансеров-специалистов, неплохо зарабатывающих по европейским меркам, полагаю, наиболее интересными будут самая лояльная иммиграционная политика и самая низкая стоимость вида на жительство и полноценного гражданства в Евросоюзе.

Греция – член ЕС с 1981 года, и к нелегалам тут относятся предельно серьезно. За незаконное пребывание на территории страны положен штраф: 600 евро за срок менее месяца и 1200 евро за более чем тридцатидневное проживание без надлежащих документов. В общем, это не наш путь, и рассматривать его я не буду.

 

Объект. Греция

Delta Condos

 
Объект Delta Сondos расположен в одном из самых престижных мест Афин. Это необыкновенно красивый комплекс, включающий 19 обслуживаемых квартир премиум-класса. Безупречно меблированные студии площадью от 16 до 62 м2 построены в соответствии с высокими техническими требованиями, с вниманием к деталям и окружающей среде.

Проект обещает значительную окупаемость инвестиций.

Для легализации фрилансера в Греции (а значит, и в ЕС) есть две наиболее перспективные программы. Первая и самая денежно доступная – получение ВНЖ для финансово независимых лиц. Ваша задача – еще до выезда из РФ доказать в греческом консульстве, что вы имеете годовой доход не менее 24 000 евро на себя, плюс 20 % на супруга и 10 % на несовершеннолетних (до 21 года) детей. Собственно, нужна банковская выписка, подтверждающая, что эти деньги у вас есть. Приложив еще ряд документов (список легко ищется в интернете), получаете визу D, отправляетесь в Грецию, арендуете или покупаете любое жилье, подаете запрос на ВНЖ и получаете его в течение двух-четырех недель.

Примечание: на сайте греческого консульства сегодня значится начальная сумма 48 000 евро, при этом ВНЖ вы получаете сразу на два года. Но вопрос вполне решаем.

По этой программе вы можете свободно проживать в Греции, при условии, что не покидаете ее больше чем на полгода. Дальше все просто. Арендуете или покупаете жилье. Проживаете, подтягиваете семью, продлеваете ВНЖ по определенным государством срокам, покупаете медстраховки, путешествуете по более чем шести десяткам стран и пользуетесь большинством прав гражданина ЕС.

Вторая программа – «золотая виза». Она крайне интересна для всех, у кого есть изначальный капитал, или для фрилансеров, зарабатывающих действительно серьезные суммы и живущих не только настоящим. В общем, для всех, кому нужно обдуманное просчитанное безопасное будущее для всех членов семьи.

Смысл программы – инвестируйте не менее 250 000 евро в недвижимость Греции и сразу получайте ВНЖ с существенными послаблениями на всю семью. Инвестировать можно в любую недвижимость: жилую, коммерческую, даже номер в отеле можете снять лет на десять, чтобы общая сумма аренды составила не менее четверти миллиона евро.

Это хороший вариант, при нем сравнительно легко создать доходные предприятия, ведь программа «золотая виза» не запрещает сдавать в аренду приобретенную недвижимость.

Понимаю, «четверть миллиона евро» звучит страшновато, особенно для тех, у кого их нет. Но если они у вас есть, просто примите информацию. Ближайшая сумма на легализацию по недвижимости (это в Испании) – ровно вдвое больше, чем в Греции, это уже полмиллиона. А в Монако так и вообще миллион. А Евросоюз один и тот же…

Если за вами не охотится Интерпол, источники ваших доходов в Греции никого не волнуют. Отсюда чрезвычайно дружелюбное в свете данной главы налоговое законодательство. Вы фрилансер, вы проживаете в Греции, но работаете на иностранные компании. Греческое правительство полагает, что по месту работы вы налоги и платите. Аминь.

Более того, греки предпочитают, чтобы экспаты зарабатывали деньги где угодно, кроме Греции, а тратили как раз в Греции, способствуя оздоровлению изрядно пострадавшей во времена финансовых и кредитных кризисов экономики. Здесь даже создают для этого действенные механизмы. К примеру, ВНЖ для финансово независимых лиц, как и ВНЖ, предоставляемый за покупку жилой недвижимости, исключают возможность получения работы на местном трудовом рынке. Даже дворником нельзя подрабатывать до получения гражданства, тут же потеряете ВНЖ.

Оздоровление экономики, кстати, наблюдается в полный рост. С 2018 года ВВП Греции растет. Выросла минимальная оплата труда, поднимаются пенсии.

Не любите работать дома – коворкинги есть. Большинство в Афинах: на начало лета 2021 года в столице, по данным Сoworker.com, насчитывалось 29 удаленных рабочих площадок, плюс шесть в Салониках, четыре в Ираклионе, две в Патрах. Цены европейские, порядка 100–300 евро в месяц.

Интернет в стране хороший и быстрый, где бы вы ни находились. Охват мобильной сети – буквально вся страна без исключения. Международные компании Vodafone и Wind предоставляют свои услуги на высоком уровне, но самым серьезным поставщиком интернет-услуг является местная компания Cosmote. На сегодняшний день провайдер предлагает сеть 5G, которая охватывает все крупные города Греции. С «оптикой» тоже все неплохо. Фактически в Греции где ноутбук открыл, там тебе и коворкинг.

Любопытно: в Афинах (и на сотню километров вокруг), в Салониках, Ираклионе и Патрах действуют бесплатные любительские беспроводные общественные сети – TWMN, Wireless Thessaloniki, SWN и PWN.

Где жить фрилансеру? Греция – страна не очень большая, население – порядка 11 млн человек. Самые крупные города – Афины (примерно 3 млн) и Салоники (примерно 800 000). Собственно, к этим городам или к их предместьям и стоит внимательно присмотреться, если вам в Греции интересны не только пляжи и руины.

Оба города – крупнейшие транспортные узлы. В них имеются международные аэропорты, промышленные и торговые центры, в Афинах даже есть метро. Здесь развитая и доступная медицина. Международные школы – значительное подспорье всем, у кого есть дети. В обоих городах есть жизнь вне туристического сезона, причем жизнь насыщенная и интересная. Клубы, фестивали, карнавалы, музеи (берем поправку на COVID). И да, пляжи там тоже есть, причем с теми самыми Голубыми флагами.

Вообще греки большие молодцы. В 2020 году, очевидно, устав от последствий финансово-долговых обременений, Греция на полную открыла двери мировому цифровому бизнесу. В результате в Европе появилось два европейских «наследника» Кремниевой долины – Афинская инновационная зона и Технопарк в Салониках. Греция стремительно становится центром, привлекающим технологические компании со всего мира. Привлечение и присутствие в Греции таких гигантов, как Microsoft (вкладывает $1 млрд в создание сети ЦОД в Аттике), Amazon (собирается открыть европейское дочернее предприятие) и прочих IT- и хай-тек-компаний вполне могут превратить страну в интеллектуально-промышленный IT-хаб мирового уровня. По крайней мере, Греция к этому последовательно идет. Ну а для экспатов-фрилансеров, особенно айтишников, предполагаю, в Афинах и Салониках открывается обширное поле взаимодействия с крупнейшими и интереснейшими игроками мирового рынка. Конференции, выставки и техновечеринки вам в помощь.

Предместья Афин и Салоник – прекрасные варианты для аренды или покупки жилья. В радиусе 30–50 км от обоих городов можно запросто жить на природе или на морском берегу и иметь при этом быстрый доступ к городской инфраструктуре.

Если вы не айтишник или вам просто не сильно интересны тематические тусовки, повторяю, жить в Греции можно где угодно. Цены на аренду в Салониках начинаются от 6–7 евро за м2 в месяц в спальных районах в относительно «свежих» домах и могут достигать 12–13 евро за м2 в месяц в более центральных локациях города. Арендаторы во втором случае обычно выбирают большие квартиры, где можно делить жилье с другим нанимателем, таким образом сокращая арендную плату. Стоимость покупки жилья в Салониках начинается сейчас с 1100–1200 евро за м2 в менее востребованных районах. В центре квадратный метр в аналогичных квартирах обойдется в 3000, а то и больше.

Что касается Афин, недвижимость тут в целом дороже. Аренда в спальных районах начинается от 10–11 евро за м2 в месяц, а в премиальных локациях повышается до 20–25 евро за м2 в месяц. При покупке квартиры в центре Афин можно обнаружить разные варианты. Старая квартира может предлагаться по цене новой на Афинской Ривьере, но до сих пор есть и достаточно демократичные предложения. Средняя цена «вторички» – 1300–1500 евро за м2, при покупке новостройки потребуется заплатить минимум 3000 евро за м2.

ИСПАНИЯ
В Испании уровень жизни выше, чем в Греции. Море, солнце, климат. Средиземноморская диета, считающаяся самой полезной в мире. Пятое место в мире по продолжительности жизни (второе в Европе после Швейцарии). Природа и погода на любой вкус. Развитая сеть горнолыжных курортов. Вполне доступные для среднего класса цены. Самая низкая стоимость одежды в Евросоюзе после Португалии. И еще у Испании есть король!

Мадрид в качестве места постоянного проживания я не советую. Да, там интересно: конференции, технотусовки, выставки, музеи и все такое прочее, но очень жарко летом и весьма ощутимо холодно зимой (около 0 ℃). Ощутимо, и в большой степени для кошелька, ведь центрального отопления вы в Испании не найдете, да и прилично утепленного жилья, скорее всего, тоже. Нагреть электричеством за зиму «евродвушку» так на 400–500 евро по ценам 2021 года – обычное дело (так что проверяйте счета перед подписанием договора купли-продажи). Летом – жара 30–40 ℃, спадает только к октябрю. Приезжайте в межсезонье, и Мадрид вам понравится.

Лучшими городами для фриланса на территории Испании я считаю Барселону, Валенсию и Аликанте.

Хотите большой город со всеми его плюсами – добро пожаловать в Барселону. Второй по величине мегаполис Испании, столица Каталонии, крупнейший транспортный, промышленный, научный, культурный и торговый узел. Здесь стремительно развиваются IT и хай-тек, проходят крупнейшие мировые выставки и конференции, здесь расположены лучшие университеты и бизнес-школы. Еще Барселону называют городом стартапов, так что народ тут очень «подвижный».

Добавлю, что город очень умно организован. Проживая тут, вам не нужно иметь автомобиль. Городская транспортная сеть развита необычайно. Здесь 13 линий метро, некоторые линии тянутся в предместья и продолжают строиться. Пригородные поезда стартуют прямо из центра города. Есть несколько автобусных сетей, включая ночные маршруты, а еще 13 000 такси, низкопольные трамваи и фуникулеры. Ну а если автомобиль все-таки потребуется, в Барселоне имеется каршеринговая сеть GoCars Barcelona с маленькими желтыми машинками и почасовой арендой. Uber в Испании тоже есть – и работает исправно. Во Францию и Италию из Барселоны ходят скоростные поезда.

Барселона, как и Мадрид, – дорогой город. Цены на проживание сильно зависят от района. В отдаленных от центра районах аренда квартиры с одной спальней (а то и студии) запросто может стоить 650 евро в месяц, ежемесячная цена «трешки» – 1500 евро. В центре, конечно, все еще дороже.

Если отъехать от Барселоны километров на 30–50, за 1500 евро можно снять хороший дом. Цены на жилье в небольших приморских городах Каталонии и Валенсии где-то на этом же уровне. Тут легко можно найти настоящий рай для спокойной семейной жизни.

Валенсия и Аликанте намного дешевле Барселоны, и, если вы не особый фанат «движняка», тусовок и бурной ночной жизни, рекомендую присмотреться к этим городам. Оба поселения возглавили Expat City Rankng 2020 – мировой рейтинг лучших городов для иммиграции по результату опроса более чем 150 тысяч экспатов. Валенсия на первом месте, Аликанте (считается раем для пенсионеров) – на втором.

Круче, пожалуй, только в Стране Басков. Эта автономия демонстрирует самый высокий уровень жизни в Испании, здесь мягкий климат и чудесный воздух. Дождей побольше, чем в Каталонии, поэтому край очень зеленый. Здесь «пляжные» королевские резиденции, серфинг мирового класса, гольф, поло и прочие развлечения для состоятельных господ. Соответственно, и проживание в Стране Басков самое дорогое в Испании. Цена за квадратный метр легко переваливает за 3500 евро, аренда тоже влетит в копеечку. Побывать здесь надо обязательно, но жить… Это все же не для фрилансера. Хочется экзотики – Канары вам помогут.

В любом случае, рекомендую много поездить по стране и крепко подумать, прежде чем приобретать жилье. Совет универсальный и годится для любой главы этой книги.

Язык учить надо. Английского в быту совершенно не хватает, на нем мало кто разговаривает. Некоторое неудобство вызывает лишь то, что в Испании пять государственных языков. К примеру, в Барселоне государственный язык – каталанский. Но разговаривают на нем только в Каталонии и в Андорре. Мой совет – не тратьте время на региональные языки, учите испанский (классический кастильский). На нем разговаривают все и всюду, а каталанского, к примеру, нахватаетесь в быту, или дети из школы принесут. Преподавание ведется на каталанском, но ученикам никто не запрещает отвечать на кастильском.

Со школами в Испании вообще интересно. Среднее образование по месту жительства обязательно и бесплатно для всех детей независимо от статуса, даже для нелегалов. Школьные автобусы тоже бесплатные. Платить нужно только за питание, школьную форму и учебники. Учебники, кстати, никто домой не носит, они хранятся в школе.

Детские сады необязательны. Цена вопроса – 70 евро в месяц в государственном дошкольном учреждении или от 200 евро в частном (средняя цена 250–300 евро без учета питания).

Фрилансеров в Испании знают и признают официально. Главное, доказать, что вы действительно фрилансер с устойчивым доходом, достаточным для нормального проживания в стране. Для получения визы D, для аренды или покупки жилья и получения ВНЖ одинокому фрилансеру необходимо доказать, что он зарабатывает не менее 2151 евро и 36 центов в месяц. Если фрилансер не одинок, должно быть еще 536 евро и 86 центов на каждого члена семьи. Для доказательства устойчивого дохода подойдут трудовые договоры, налоговые декларации, банковские выписки о регулярном получении средств и т. п. Чем больше документов, тем лучше. Решающим аргументом будет счет в испанском банке (открывается по прибытии) на сумму минимум 26 000 евро на главу семьи и 6500 евро на каждого из остальных домочадцев. Добавим сюда годовую медицинскую страховку за 70–100 евро, которую лучше получить в том же банке, где открываете счет, а также понимание, что после получения ВНЖ ничто не мешает забрать деньги из банка, и жизнь сразу же заиграет новыми шенгенскими красками.

Испания также в шаге от принятия закона о цифровых кочевниках, инициативу будет рассматривать парламент. Если закон будет принят, виза кочевника позволит оставаться в стране год, а затем два раза продлевать этот срок. Таким образом, в общей сложности в стране можно будет прожить три года. Для того чтобы получить визу, нужно будет доказать, что вы работаете на зарубежную компанию, которая не базируется в Испании.

И еще: Испания – одна из немногих стран, предоставляющая уникальную возможность получения вида на жительство по прошествии трех лет нелегального проживания.

Интернет в Испании долгое время был достаточно болезненной темой. Тут монополии, финансовые сговоры, ископаемое оборудование и «маньяна» (буквально – «завтра», когда все сложное или любая ответственность откладывается «на потом»). Сейчас ситуация стремительно выправляется. Да, проводная связь все еще относительно дорога, но у самого популярного в Испании провайдера Movistar, например, безлимитный интернет по оптическому кабелю с симметричной скоростью (прием равен отдаче) 300 мБит/с стоит 48 евро, а на момент написания книги предлагался и вовсе по 20 евро по акции на три месяца. Другое дело, что доступная «оптика» совсем не обязательно физически существует в вашей локации и реальная скорость редко превышает 100 мБит/с, но это уже так, легкая плесень на сыре. В конце концов, есть ASDL, 20 мБит/с – для абсолютного большинства профессиональных телодвижений более чем достаточно. Чай не в Москве и не в Новосибирске, да…

Основная проблема – драконовские методы провайдеров. Они, мягко говоря, очень, хм, изобретательны. Все договоры заключаются на длительный срок, полгода-год, и если договор прервать, моментально влетаете на штраф в размере примерно 120 евро. Вообще советую внимательно изучать все предложения провайдеров. По какой-то причине, например, кабель в комплексе с никому не нужным городским телефоном зачастую стоит значительно меньше просто кабеля.

Мобильный интернет в эпоху масочных режимов стремительно выправляется даже на ранее крайне унылых в этом плане Канарских островах (вовсе не унылых во всех остальных аспектах). Вчерашние 1,5–2 Гб трафика в месяц сегодня вполне заменяются тарифами в 15–20 Гб буквально за те же деньги.

Если не хватает домашнего интернета или нужны оперативные резервные каналы, не забывайте про коворкинги и общественные сети.

Коворкингов в Испании много. Барселона, например, предлагает 137 площадок для удаленной работы, Валенсия – 40, даже «рай для пенсионеров» Аликанте – аж восемь штук.

Практически все общественные места Барселоны покрыты бесплатным Wi-Fi, но для фриланса такой вид связи почти совсем не годится. Широкодоступная общественная сеть выдает максимальную скорость соединения 256 Кб/с, не позволяет пользоваться телеконференциями, скачивание видео тоже запрещено. Ну и работает общественная сеть с восьми утра и до часа ночи.

ОАЭ
Сейчас в ОАЭ можно получить резидентскую визу и лицензию фрилансера в Дубае, в Абу-Даби, Рас-эль-Хайме, Фуджейре и Аджмане. В каждом эмирате существуют так называемые free-зоны, в которых действуют свои порядки и условия, в том числе стоимость лицензии фрилансера и визы фрилансера. Наличие лицензии дает вам право заниматься фрилансом легально, а фриланс-виза дает право постоянного проживания в ОАЭ: можно получать водительские права, открывать банковский счет, оформлять визу резидента на членов семьи и т. п. Если у вас, например, уже есть виза резидента, для фриланса в ОАЭ необходима только лицензия.

Разберем по порядку каждый эмират.

 

Объект. ОАЭ

Jumeirah Beach Residence

 
Покупателям с относительно небольшим бюджетом, но предпочитающим жить у моря, можно посоветовать JBR (Jumeirah Beach Residence).

Это огромный комплекс на побережье, занимающий целый район с одноименным названием; он состоит из 40 башен высотой от 28 до 42 этажей. Проект не новый – JBR был построен в 2007 году и сейчас может похвастаться самой развитой инфраструктурой. В этом комплексе есть все: магазины, рестораны, супермаркеты, частные и общественные пляжи, детские сады, транспорт и прочее.

Здесь можно купить как большую студию от 280 000 долларов, так и апартаменты с одной-четырьмя спальнями.

 
Дубай

Есть четыре наиболее популярные free-зоны, где можно получить лицензию фрилансера: Dubai Media City (DMC), Dubai Internet City, Dubai Knowledge Park, Dubai Design District. Стоимость лицензии примерно 7500 дирхамов (доллар это 3,67 дирхама, а евро – 3,74 дирхама). Лицензию надо обновлять каждый год.

Если вам нужна также виза резидента, то необходимо будет доплатить около 3500–5000 дирхамов. Это за трехлетнюю визу, по истечении которой делается продление.

Вот четыре вида деятельности, которые позволяют претендовать на получение фриланс-визы: медиа (все возможные медийные профессии), образование (абсолютно все сферы, включая персональных тренеров), технические профессии (IT, веб, аналитики и т. п.), индустрия моды. То есть практически любой вид деятельности можно оформить как фриланс-проект.

Процедура получения лицензии достаточно простая, и перечень документов тоже: заявка на получение лицензии фрилансера, паспорт, резюме, сертификаты об образовании или прохождении соответствующих курсов, портфолио – для представителей медиа-профессий. Более подробную информацию можно получить на сайте gofreelance.ae.

В последние пять-шесть лет перед наступлением ковидных времен экономика Дубая сильно замедлила темпы роста, а в секторе недвижимости наметился очень сильный кризис. Новости о стремительно распространяющейся пандемии еще более подхлестнули падение рынка. Буквально в мае 2020 года оксфордские экономисты предрекали серьезный отток персонала из ОАЭ, так как прогнозировались потери до 900 000 рабочих мест. Однако уже летом того же года власти Дубая успешно перестроились и извлекли максимальную пользу из ситуации с коронавирусом.

Вот какие шаги они предприняли:

● Границы оставались открытыми для туристов всех стран.

● Всем резидентам независимо от возраста стали доступны на выбор и абсолютно бесплатны любые вакцины, тогда как в той же Европе были всевозможные задержки, разборки со сроками поставки и т. п.

● Дубай анонсировал всевозможные программы привлечения фрилансеров и работников на удаленке со всего мира, в частности, специальные фрилансерские резидентские визы.

● Дубай стал мировой столицей инфлюенсеров. Это удалось благодаря проплаченным кампаниям в соцсетях и сотрудничеству с инфлюенсерами, продвигающими имидж этого эмирата.

Так в Дубае начался невероятный экономический рост, который продолжается и сейчас. В городе вполне компактно сосредоточилось огромное количество как местных, так и иностранных компаний, включая все самые топовые, работающие в самых разных областях: наука, финансы, IT, транспорт, хай-тек; искусство, индустрия красоты, здоровья, развлечений… В общем, тут есть все – от Microsoft и Sony до Broadway Interiors и Red Wing Shoes. Во всех этих офисах кому-то нужно работать. Обычная практика в таких случаях – нанимать и переманивать высококлассных специалистов, соблазняя их сверхвысокими заработками, дорогими квартирами, машинами и прочими бонусами жизни в стране, в которой почти нет налогов.

Когда в большинство развитых стран пришла удаленка, власти эмиратов справедливо решили: если вы дистанционно работаете на нашу замечательную страну, то почему бы вам в нее не перебраться?

То есть нюанс такой: чтобы быть фрилансером в Эмиратах, нужно работать на компанию в Эмиратах. Или создать в Эмиратах свою собственную компанию.

С моей точки зрения, Дубай – очень комфортный город для фрилансеров с хорошими доходами. Здесь прекрасная инфраструктура и легкость входа на рынок во многих нишах. Здесь мультикультурная среда: 92 % населения – экспаты, и даже местные жители (локалы) говорят на английском языке, поэтому, приезжая в Дубай, с первого дня не чувствуешь себя чужим в этом городе-эмирате. Здесь рынки товаров и услуг не перенасыщены, и любая интересная идея или классный специалист быстро станут востребованы.

В городе существуют всевозможные русскоязычные комьюнити: школы и детсады, бизнес-клубы. Для детей есть возможность получать образование по программам самых разных стран, студенты могут получать тут хорошее образование: многие сильные университеты имеют отделения либо в Дубае, либо в Абу-Даби.

Безопасность в Эмиратах возведена в абсолют. Здесь почти не бывает преступлений – кругом камеры и очень много полицейских.

Во многих многоквартирных домах свои бассейны и тренажерные залы.

Колоссальное количество денег вложено в отдых и развлечения.

В Дубае официально разрешена сдача недвижимости в краткосрочную аренду, поэтому, приехав сюда, можно снять жилье, не обременяя себя долгосрочными договорными обязательствами.

Eсли планы долгосрочные (а в большинстве случаев так и происходит: Дубай затягивает), то лучше, наверное, пожить немного, осмотреться и купить жилье. Аренда очень дорогая, арендованное жилье нередко продается, и арендаторов просят съехать, тем более сейчас, когда рынок недвижимости переживает очень серьезный подъем.

Покупка недвижимости от миллиона дирхамов и выше дает возможность получить резидентскую визу, а вместе с ней и все преимущества проживания в ОАЭ. Возможность получения гражданства долгие годы была исключена, однако в этом году власти объявили о «золотой визе», которая позволяет получить гражданство при условии инвестиций в недвижимость.

С интернетом все отлично. В этом смысле Дубай впереди планеты всей, он один из первых в мире ввел 5G-интернет, почти повсеместно доступен Wi-Fi. Можно лежать на пляже, загорать и при этом работать на компьютере.

Есть визы для пенсионеров – можно не переживать за родителей и привозить их жить с собой. Только летом желательно отправлять их в более умеренный климат (жара под 50 ℃ – обычное дело), зато все остальное время в Эмиратах – самое что ни на есть приятное лето.

 
Абу-Даби

Столица ОАЭ предлагает для фрилансеров очень интересную и доступную программу в зоне Twofour54. Эта free-зона предназначена для представителей креативных профессий, сейчас лицензия дается бесплатно на первые два года. Оплачивается только стоимость визы и медицинской страховки, но и требования к получению немного более жесткие, чем в Дубае: вам потребуются резюме, бизнес-план проекта, профессиональные рекомендации и т. п. Более подробную информацию можно найти на сайте twofour54.com. Резидентская виза в этой зоне дается сроком на два года.

 
Рас-эль-Хайма

Получение разрешения на фриланс тут регулируется free-зоной Rakez (rakez.com), визу могут получить представители более 77 профессий. Цена фриланс-пакета – от 6100 дирхамов. В пакет уже входит стоимость резидент-визы, а также доступ к услугам бизнес-центра и информационная поддержка.

 
Фуджейра

Free-зона в Фуджейре, выдающая разрешения на фриланс, называется Creative City Fujairah. Она выдает несколько типов лицензий, среди которых наиболее распространены Commercial plus one и лицензия на фриланс-компанию.

Первый вид лицензии – пакет для маленькой компании (включает две визы и лицензию), второй – для стартапов (включает три визы, лицензию и прочую документацию). Более подробную информацию можно узнать на сайте creativecity.ae.

 
Аджман

В Аджмане лицензию на фриланс можно получить представителям IT, образования, дизайна, консалтинга, медиа, индустрии красоты и персонального ухода. Стоимость пакета «Фриланс» – 6000 дирхамов (включая трехлетнюю визу и медицинскую страховку).

Веб-сайт free-зоны http://www.afzindia.com.

КИПР
Кипр предоставляет очень прозрачную и емкую иммиграционную политику для получения ВНЖ, ПМЖ (постоянного места жительства) и паспорта гражданства.

Для получения ВНЖ есть несколько программ, одна из них идеально «заточена» под фрилансеров. Собственно, это уже знакомая по другим странам программа для финансово независимых экспатов без права работы внутри страны. Или, если «по-местному», – Pink Slip. Разрешение дается сроком на один год, может продлеваться неограниченное количество раз, позволяет въезжать и выезжать сколько угодно, через пять лет проживания по программе Pink Slip можно подавать документы на ПМЖ, а через семь (точнее, через 2555 дней непрерывного проживания) – на паспорт гражданина Кипра.

До марта 2022 года (до приостановки прямых авиарейсов) у граждан России была необычайно легкая возможность получить бесплатную про-визу, позволяющую находиться в государстве до 90 дней каждые полгода (два въезда-выезда, всего 180 дней в году). Для этого нужно было подать онлайн-заявку в консульство Кипра http://www.mfa.gov.cy и подождать от одного часа до пары дней. В общем, следите за новостями…

 

Объект. Кипр, Лимасол

Высотные башни

 
Trilogy – один из самых известных высотных проектов города Лимасол, расположенный на первой линии, включает великолепные башни с жилыми апартаментами, современными офисами и коммерческими центрами.

Расположен в самом центре живописной набережной Лимасола.

Здесь есть все для комфортной жизни, эффективной работы и отдыха: бассейн, теннисный корт, элегантный спа-салон и фитнес-зал. Все это – только для жителей комплекса. А еще тут детская игровая площадка и прекрасные сады, а также великолепная плаза с лучшими ресторанами, барами и магазинами.

Для получения Pink Slip гражданину РФ нужно попасть на Кипр по любой визе (шенгенской, про-визе, краткосрочной) и посетить иммиграционный отдел. Гражданам Грузии, Украины и Молдовы виза не нужна. Здесь необходимо предъявить свидетельство об аренде или приобретении жилья в собственность, выписку из кипрского банка, свидетельствующую о том, что вы получаете деньги за рубежом и тратите их на Кипре, что остаток на вашем счету не менее 10 000 евро на каждого взрослого и 5000 евро на каждого ребенка младше 18 лет, банковскую гарантию на год, справки из школы и медстраховку. Банковская гарантия выдается при условии замораживания на вашем счету 550 евро на каждого члена семьи. Еще не забудьте паспорта и свидетельства о рождении детей.

Остаток на счете нужен только на момент получения Pink Slip. Потом сумму можно использовать по вашему разумению. Pink Slip позволяет находиться в стране один год, но не менее 180 дней в году, продлевается ежегодно.

Кипр – единственная страна в ЕС, выдающая ПМЖ бессрочно, при этом не нужно сдавать экзамен на знание государственного языка. Въезжать и выезжать можно без ограничений. Вы можете открывать собственный бизнес и работать в собственной компании, но не получаете права работы по местному найму, не можете работать в госорганах, не имеете права голоса и не можете быть избраны.

При получении паспорта гражданина Республики Кипр вы получаете все права без исключения. Кипр входит в Евросоюз, но не входит в Шенгенскую зону. Как гражданин вы сможете посещать в безвизовом режиме 158 стран мира. Полный список стран «безвиза» можно найти на сайте http://www.prokipr.ru, и вообще советую покопаться, там много интересного.

Гражданство Кипра бессрочно, переходит по наследству, полностью уравнивает вас в правах с урожденными киприотами.

Вообще мы видим, что приток экспатов на Кипр постоянно увеличивается. Люди приезжают как на год-другой поработать, так и переселяются на постоянку. На Кипре живет огромное количество фрилансеров, множество IT-специалистов. Их устраивает географическое положение острова (Бали далеко, а Кипр близко, зимой живем по одному времени с Москвой и Питером, летом на час позже), их устраивают климатические условия, их устраивает лайфстайл, который дает Кипр. Их устраивают налоговые льготы.

Такого понятия, как «глушь», для переезжающих на Кипр не существует. Абсолютное большинство экспатов выбирают жизнь на море: Лимасол, Пафос, Ларнака. Связано это и с более развитой инфраструктурой, и с почти полным отсутствием общественной транспортной системы. Она просто не нужна, самоликвидировалась от невостребованности. Курсируют автобусы между городами – и хорошо. Для всего остального есть автомобили и пешеходная досягаемость.

Пешеходная досягаемость – важнейший фактор для семейных экспатов. Здесь даже такой термин существует – «бабушка с детьми». Рядовая ситуация: родители на родине, бабушка машину не водит, поэтому очень важно, чтобы бабушка с детьми могла дойти до пляжа или молла. И дойти безопасно. Кипр – одна из самых безопасных стран мира.

Ну и иметь возможность сбегать с утра на море, потом плодотворно поработать, а вечером отдохнуть в кафе с огромными порциями хорошей еды или просто с чашкой хорошего кофе тоже ведь дорогого стоит.

Дороги на Кипре замечательные, автомобили дешевые, прокат развит. С российскими правами можно ездить только туристам, при наличии ВНЖ нужно получать права Евросоюза. Движение здесь по английскому образцу – левостороннее, при круговом движении приоритет всегда имеет «круг».

Столица республики Никосия, я думаю, больше подходит для очной работы и для обучения. К тому же зимой в столице холодновато, сыро и очень высокие счета за отопление, потому что дома, по сути, не утеплены, топить приходится электричеством, баллонным газом или даже дровяными печами-каминами. Романтично, но непрактично.

Школьное образование в государственных кипрских школах бесплатное, но преподавание ведется по греческой программе и на греческом языке. Как показывает практика, больших проблем это не создает. Есть частные школы, русские и английские. Есть бесплатная русская школа при посольстве РФ в Никосии. Все русскоязычные школы сертифицированы и выдают аттестаты российского образца. Англоязычные частные школы работают по английской системе образования, их выпускники могут поступать в университеты Европы или Америки (для США нужно сдавать несколько дополнительных экзаменов). Стоимость обучения в частных английских школах Кипра значительно ниже, чем в Великобритании (5000–7000 евро в год), поэтому большое количество экспатов (россияне, китайцы, выходцы с Ближнего Востока) отправляют детей в начальную и среднюю школу на Кипре, а потом уже на последнюю пару лет перед университетом переводят их в частные школы Великобритании.

Английский знают почти все поголовно. Россиянам здесь эмоционально очень легко, потому что на Кипре везде и все говорят и по-русски. Одинокий фрилансер может не быть одиноким. Заходите в группу в FB, и у вас тут же будет миллион людей, с которыми уже завтра можно встречаться по интересам.

Отношение к русскоязычным очень хорошее, здесь буквально не чувствуешь себя иностранцем. Причем это чувствуется везде, от «Здрасьте!» в аэропорту до того, когда хозяин кафе начнет развлекать вас своими замечательными историями. И это очень важный момент: вы оказываетесь практически в родной для себя среде, но с более высоким качеством жизни, с потрясающей природой, исключительной экологией и великолепной едой. Зимой можно загорать на пляже, а через полтора часа кататься на лыжах. Летом поднялись в горы – и пожалуйста, катайтесь на велосипедах вне дорог или занимайтесь горным хайкингом.

Коворкинги есть, хотя немного: семь в Ларнаке, по одному в Лимасоле и Пафосе, шесть в Никосии. Но они тут не особо-то и нужны – интернет есть везде. На Кипре нет монополий, услуги предлагает множество провайдеров: Cyta, Cablenet, Primetel, Epic и т. д., при желании цены и условия легко гуглятся. Города активно внедряют бесплатный Wi-Fi в общественных зонах, и потом тут много кафе, которые вполне себе мини-коворкинги с бесплатным Wi-Fi. Утром приходишь, покупаешь чашку кофе, работаешь весь день, и никто тебя не гонит.


ГЛАВА 2 

Для серьезного бизнеса/инвестиций 



Особенности национальной охоты 


Исторически так сложилось, что в Азии, в славянских государствах и в Скандинавии очень высокий процент собственников жилья. То есть в этих странах, включая Россию (86 % – собственники), Украину и Беларусь, люди предпочитают недвижимостью владеть. А если мы рассмотрим самые развитые в экономическом плане страны, например, Швейцарию, Гонконг, Германию, отношение собственности к аренде будет примерно пятьдесят на пятьдесят, то есть половина людей арендуют жилье, и это их нисколько не волнует.

Почему в развитых странах высокий процент арендаторов? Как раз потому, что страны развитые. Жизнь там стабильна и в большой степени лишена потрясений. Человек получает хорошие деньги, человек и его семья социально защищены и не боятся оказаться на улице, они уверены в завтрашнем дне.

Есть, конечно, и другой полюс – страны только-только растущие, например, Нигерия или, скажем, Арабские Эмираты. Там «коэффициент домовладения» (есть страничка на «Википедии») очень низкий, потому что попросту еще отсутствует культура собственности жилья, она только зарождается и имеет тенденцию к увеличению. Кстати, самый низкий коэффициент – в Северной Корее, там вообще никто ничем не владеет.


Храните деньги в сберегательной кассе 


К сожалению, объективная реальность такова: в России трудно хранить капитал. Так сложилось. Если посмотрим на столетнюю историю, все достаточно прозрачно. Кулаков раскулачили. «Бизнесменов»-нэпманов, реанимировавших экономику юного СССР, задушили непомерными налогами и репрессиями. Облигации Государственного займа (кинофильм «Девушка с коробкой», пропагандирующий этот вид отъема денег у населения, считается первым в стране образцом социальной рекламы) несколько раз превращались в пшик. Помню, играл в детстве пачкой этих бумажек, бабушка с дедушкой копили их всю жизнь, там было где-то на пару небольших квартир, автомобилей, и все это превратилось в мусор. Про «дефолт» и «деноминацию» многие помнят.

Отсюда логически проистекал основной посыл для россиян: хранить деньги нужно в иностранной валюте, и основной вопрос – где и как их хранить. Понятно, что есть банки. Причем раньше был некий баланс. Условно, половина предпочитала хранить деньги где угодно, только не в России, а половина считала, что и в России нормально. Зачем, мол, куда-то вкладывать, можно ведь держать в банках на сберегательных счетах и получать при этом прибыль в валюте 7–8 %, даже, помню, чуть ли не 10–11 %. Но эти времена закончились. Сегодня валютные вклады дивидендов не приносят, зато приносят потенциальные риски.


Истина где-то рядом 


А теперь логически свяжем два первых пункта этой главы.

Мы на генетическом уровне склонны к владению недвижимостью, и еще мы хотим хранить и приумножать деньги, причем в среде с минимумом рисков и максимумом комфорта. Банковские вклады открывать бессмысленно, дивидендов они не приносят, в каких-то сложных финансовых механизмах большинство людей не разбирается, поэтому один из самых понятных и действенных инструментов – инвестиции в иностранную недвижимость.


Как это работает 


Постараюсь коротко и понятно описать основные направления инвестирования в иностранную недвижимость с целью сохранения и прироста капитала, а потом приведу конкретные страны с примерами, какие направления там оптимальны.

1. Прямые инвестиции в жилую недвижимость. Самое простое и понятное направление. То есть купить, например, квартиру в новостройке, затем сдавать ее в аренду, получая постоянный, хоть и не всегда гарантированный доход, ну и рассчитывать на какой-то прирост стоимости в обозримом будущем.

2. Спекуляции с недвижимостью на этапе планов и начальных стадий строительства. Механизм, достаточно известный и в России. В этом случае объект покупают дешевле на стадии котлована и хотят продать дороже при сдаче в эксплуатацию. В Европе есть две действующие модели инвестиций в строящееся жилье, условно «немецкая» и «английская».

«Немецкая» модель: вы оплачиваете стоимость строительства по этапам. Размер взносов определяется продавцом по его усмотрению в соответствии с фактическим ходом стройки, но их не может быть больше семи и процент каждого взноса четко определен законом. 25 % вносится после начала земляных работ. Дальше, по мере строительства, взносы добавляются. Например, 5,6 % составляет взнос на строительство поверхности крыши и водостоков, 7 % – на установку окон с остеклением, 4,2 % – внутренние штукатурные работы. По завершении строительства здания, включая столярные работы, вносится ровно 28 %.

«Английская» модель: вы вносите депозит от 10 % до 30 % (чаще всего 20 %), а всю оставшуюся часть переводите тогда, когда стройка уже заканчивается.

Какие подводные камни? Если проекты сложные, масштабные, например, одновременно строится 500–1000 квартир, или строительство ведется в сложных условиях (резиденция или жилой дом в центре города), процесс может затянуться. Может строиться полтора-два года, а может и два – два с половиной. Так как инвесторы внесли всего 20 %, они ничем не рискуют, но за эти два – два с половиной года цены могут вырасти. И во многих странах возможна спекуляция, когда, условно, люди «заходят на планах», а потом, когда строительство уже близко к завершению, стоимость квартир вырастает на 10–30 %. Тогда можно перепродать депозит и заработать просто фантастическую прибыль, потому что вложена неполная сумма. С другой стороны, если депозит продать не удастся, придется выплачивать всю оставшуюся сумму, которая значительно выросла. Такие проблемы были и в Лондоне, когда четыре с половиной года назад случился кризис на рынке недвижимости.

3. Инвестиции в доходную недвижимость. В этом случае приобретаются доходные дома, магазины, коммерческая недвижимость, отели и т. п., которые сдаются в аренду, имеют управляющую компанию, операционную компанию. Такая недвижимость приносит регулярный фиксированный доход.

4. Девелопмент (редевелопмент). Деньги вкладываются в получение разрешений на строительство, трансформацию старых зданий, реновацию, капитальный ремонт, инфраструктурные проекты. Если проще – вы ссужаете свои деньги девелоперу (проектной компании) на проект добавленной стоимости (added value). Девелопер создает (строит, реновирует, ремонтирует и т. п.) продукт, а потом вы получаете с реализации продукта прибыль.

У инвестора есть две стратегии вложения денег в девелоперские проекты: через заем (property finance) и долевое участие. В первом варианте инвестор ссужает деньги девелоперу в обмен на гарантированный фиксированный процент и, в некоторых случаях, на часть прибыли от реализованного проекта. Во втором – предоставляя капитал девелоперу, инвестор становится полноценным участником проекта, получает прибыль, пропорциональную долевому участию, но и несет те же риски, что девелопер.

5. Непрямые инвестиции (indirect investments). Деньги вкладывают в фонд или траст (Real Estate Investment Trust), которые профессионально инвестируют в недвижимость. В России известны фонд «Рентавед» и фонд Оскара Хартманна, за рубежом есть фонды и трасты, которые торгуются на биржах и управляют многомиллионными и многомиллиардными капиталами, принося своим инвесторам дивиденды от 5–7 % до 8–10 % годовых.

Как показывает практика, вложения в банки дивидендов почти не дают. Инвестиции в арендную недвижимость в среднем приносят прибыль 3–7 %, непрямые инвестиции 8–10 %. Вклады в девелоперские проекты – 15–20 %. При разумном планировании, во всяком случае.


Как уменьшить порог входа 


Что делать, если хочется участвовать в большом проекте, но денег на полноценное участие не хватает, или не хочется класть все яйца в одну корзину? Условно, если есть 500 000 долларов, а проект – на 10 млн? Существует ряд инструментов, позволяющих объединить небольших инвесторов в группы для участия в больших проектах.

Самый простой вариант – когда несколько человек объединились, создали местную компанию и вложились в инвестиционный проект. Это называется клубная сделка, Club Deal.

Еще вариант – когда инвесторы создают крупный фонд. И есть страны, которые предоставляют платформы для создания таких фондов. Это может быть, к примеру, Люксембург, это могут быть офшорные центры: Каймановы острова, Багамы. Это могут быть REIT (Real Estate Investment Trust), так называемые трасты по управлению недвижимостью, особенно популярные в США и Германии.

И есть еще одна система – это выпуск ценных бумаг (так называемых securities) – нот, еврооблигаций, которые распространяются между инвесторами, предполагают некий долевой или фиксированный доход и вкладываются непосредственно в недвижимость.


Топ стран для бизнеса 


В этой главе я расскажу о странах, в которых не обязательно жить, чтобы вести там бизнес (хотя проживать там легко и приятно, но это уж вам решать). Государства рассматриваются почти исключительно в качестве инструментов для сохранения и увеличения ваших капиталов в результате операций с местной недвижимостью. Где при этом жить, по большей части неважно. Конечно, в том случае, если вы не пропустите главу под названием «Налоговый рай» и будете учитывать социальные, политические и экономические риски для владельцев капиталов.

ГЕРМАНИЯ
Германия – одна из самых лояльных и выгодных стран для покупки бизнеса и свободы передвижения капитала. Здесь возможны почти любые легальные операции с капиталом, валютные переводы, сделки по приобретению недвижимости, доступ к международным биржам.

Одна из основных ценностей Германии для инвестиций в серьезную недвижимость – реальная возможность долгосрочного планирования. Германия – страна со стабильной экономикой, политикой и кредитным рейтингом AAA по оценкам S&P, Moody's и Fitch. В условиях общемирового кризиса это важнейший инвестиционный фактор.

Инвестиции в германскую недвижимость максимально предсказуемы. Практически любая операция прописана в законе. Отношения между арендаторами и владельцами, границы ответственности, отчетность, строительные нормативы – все это строго урегулировано.

Рост цен на недвижимость – примерно 3 % в год. Рынок недвижимости в Германии не перегрет. Цены стабильно растут на протяжении последних 30 лет. В некоторых регионах рост цен в отдельные периоды достигает 10 %.

Здесь стоимость управления объектами ниже, чем, например, в Великобритании. Начиная с ХХ века Германия совершенствует систему менеджмента в недвижимости. Сегодня многие процессы автоматизированы и оптимизированы для многократного снижения стоимости управления активами.

Тут низкие процентные ставки финансирования. Фиксированная ставка на 10 лет составляет от 1,5 до 3,8 % в зависимости от объекта. На некоторые виды недвижимости можно даже получить ставку 1 %. Использование банковского плеча помогает увеличить рентабельность вложенного капитала.

 

Объект. Германия

Земля под застройку

Заале

 
Участок общей площадью 12 000 м2 под строительство 23 индивидуальных коттеджей на берегу реки Заале.

Сейчас это просто земля, но благодаря полному инвестиционному сопровождению Invest in Germany проект будет выглядеть так, как планируется.

Внутри участка будет создан уютный парк с пешеходными и велосипедными дорожками. Вся необходимая инфраструктура будет в пешей доступности, включая начальную школу и детский сад, медицинские и бытовые службы, общественный транспорт.

Коттеджи, которые здесь вырастут, будут отличаться энергоэффективностью, повышенными требованиями к шумо- и теплоизоляции, использованием высококачественных натуральных строительных материалов.

Базовый размер инвестиции на покупку земли – 800 000 евро, включая предварительные работы по проекту и земельному участку, юридически утвержденный план застройки, планирование общественной инфраструктуры.

Инвестору гарантирована поддержка на всех этапах: покупки, строительства, управления построенным объектом, продажи на пике стоимости.

Строительство – долговечное. В Германии очень высокое качество застройки и множество норм, которые необходимо выполнять. Жилые здания калькулируются на срок до 80 лет. Выгоду из объектов извлекают не только владельцы, но и их дети. Инвестиции в немецкую недвижимость – это надежное наследие.

Цены на недвижимость и на ее аренду растут вместе с инфляцией, а иногда даже обгоняют. Вложения в недвижимость здесь гарантируют сохранность капитала на долгие годы.

Пути оптимизации налогообложения – легальные. Например, амортизация памятников архитектуры и освобождение от промыслового налога GmbH, управляющих собственной недвижимостью. При большом объеме вложений в отдельные объекты инвестор может быть практически освобожден от налогов на 10–15 лет.

И арендаторы в Германии надежные. Выплата аренды – первая статья расходов для снимающих жилье в Германии. Арендаторы знают, что при смене жилья собственник попросит рекомендацию от предыдущего владельца. Да и сам переезд – это затраты. Государство в Германии обеспечивает риски по своевременной оплате аренды при форс-мажоре – например, когда арендатор временно остается без работы. В коммерческом секторе ликвидность арендаторов не вызывает вопросов в принципе.

В Федеративной Республике нет ограничений для иностранных инвесторов. В отличие от многих стран, например, Австрии или Швейцарии, Германия не ограничивает в правах инвесторов из других стран. Сама инвестиционная деятельность защищена двусторонним международным соглашением об инвестициях, Германским Гражданским кодексом и Конституцией.

Прямые инвестиции в развитие экономики Германии находят поддержку и даже существенное субсидирование со стороны государства. Успешные предприниматели, участвующие в развитии немецкой экономики, имеют больше возможностей для получения вида на жительство и гражданства.

Федеральное правительство Германии разработало и внедрило более 700 программ субсидий для малого и среднего предпринимательства, которое считается здесь основой благосостояния. Наиболее поддерживаемые отрасли: инновации, производство, социальная сфера, здравоохранение, физическая культура и спорт.

Инвестиции в Германии защищены практически на всех уровнях – от статьи 14 Основного закона до двусторонних соглашений, страховых программ: можно застраховать как здание, так и арендные потоки.

 
В какую недвижимость Германии оптимально вкладывать деньги выходцу из РФ и почему?

● Жилая недвижимость. Средняя доходность 3–6 % годовых. Один из верных способов сохранить капитал от инфляции и получить надежный источник пассивного дохода на долгое время. Безопасность – главный показатель этого вида инвестиций. Если недвижимость планируется сдавать в аренду, а ее стоимость превышает миллион евро, рекомендуется создание GmbH – аналога российского Общества с ограниченной ответственностью, на которое будет оформлен объект. Это позволит более эффективно оптимизировать налоги.

● Строительство. Средняя доходность 10–15 % годовых. Строительная отрасль подходит тем, кто стремится инвестировать активно и принимать участие в развитии объекта. Доход может составлять даже до 30 % при сроке реализации проекта в полтора-два года. При этом необходимо учитывать развитие инвестиционного региона, география играет здесь одну из ключевых ролей. Приобретение земли «под ключ» со всеми разрешениями на строительство и с уже согласованным проектом – практически гарантированный вариант высокодоходной инвестиции.

● Коммерческая недвижимость и ритейл. Доходность до 7,5 % годовых. Германия – европейский лидер по количеству населения и уровню жизни. Перспективными будут инвестиции, связанные со сферой услуг и продажей товаров ежедневного спроса.

● Гостиничный сектор. Доходность 4–6 % годовых. Приток туристов извне и большой сегмент внутренних деловых поездок открывают возможности для иностранных инвесторов. Важно понимать, что вложение в отель требует от владельца значительного времени на управление и развитие активов. В большинстве случаев владелец заключает договор менеджмента с гостиничным оператором, но есть и отдельные примеры, когда владелец сам становится оператором. Доходность при этом может вырастать до 15 %.

Есть несколько вариантов инвестиций в доходную недвижимость. Можно выкупать доли в трастовом портфеле, вкладываться в фонды прямых инвестиций или покупать объект напрямую. Только последний вариант позволяет выбирать тип управления объектом и быть уверенным в защите от рисков (потому что в этом случае недвижимость находится в полном владении). Принять решение о продаже актива можно также в любой момент.

Здесь нужно сказать, что вложиться в недвижимость с выгодой можно только постоянно отслеживая конъюнктуру и владея информацией о градостроительных проектах, изменениях в законодательстве, о прогнозировании роста числа рабочих мест, демографии. Поэтому даже опытные инвесторы привлекают к работе представителей, постоянно находящихся в стране. Местный эксперт адекватно оценит объект, выяснит все детали, поможет получить лучшее финансирование и грамотно оформит сделку.

Есть несколько вариантов вложений в девелопмент. На рынке недвижимости Германии набирает обороты мезонинное3 финансирование. Мезонинный кредит – это гибридный инструмент финансирования проекта путем займа и собственным капиталом и субординированный (младший) кредит по отношению к традиционному долговому финансированию.

Чтобы инвестировать в подобные проекты, нужны достаточно крупные суммы. Для развития или перепрофилирования уже функционирующих объектов, которые сданы в эксплуатацию, обычно привлекают от 7 до 20 млн евро. Инвестиции с суммой до 3 млн евро составляют менее 5 % рынка мезонинного капитала. В девелопменте застройщикам обычно требуется от 3 до 25 млн евро, которые привлекаются на срок от 12 до 36 месяцев. Здесь инвестиции объемом до 3 млн занимают 13 % рынка.

При наличии хорошего проекта выигрывают обе стороны: инвестор за счет процентов, заемщик – за счет большого объема кредита, который от обычного банка не получить. Кроме того, мезонинный капитал может оцениваться банками как собственный капитал компании, что, в свою очередь, дает возможность получить от них финансирование на льготных условиях под более низкий процент.

Рынок мезонинного капитала по-прежнему остается достаточно рискованной сферой инвестиций, как и любое вложение в строительство, и его участникам важно это осознавать. Сделки с мезонином заключают профессиональные игроки, способные определить возможные риски.

Вот как распределяются города Германии по категориям, наиболее полезным для серьезных инвестиций. Категория А – это наиболее важные немецкие центры национального и частично международного значения. Главные города этой категории – Мюнхен, Берлин, Гамбург, Франкфурт, Дюссельдорф, Кёльн, Штутгарт. Категория В – крупные города национального и регионального значения с населением более 100 000 человек. В этом сегменте отмечается положительная динамика рынка недвижимости. Города этой категории значительно меньше, и рынок недвижимости в них менее ликвиден. Города категории С – регионального и национального значения, классические немецкие города, в которых живет большая часть населения. Население – от 20 000 до 100 000 человек, значение – индустриальное, торговое или дорожное. Города категории D – c населением от 2000 до 20 000 человек. Это населенные пункты, которые привязаны к главному региональному центру.

Интересно, что многие российские инвесторы в немецкую недвижимость часто обращают внимание на топ-7 городов в надежде, что потенциал роста цены за квадратный метр и рентабельность в них выше.

По мнениям большинства специалистов рынка недвижимости, тренд в инвестициях с недавнего времени переместился в категорию В. Специалисты немецкого рынка недвижимости отмечают все большую (растущую) готовность инвесторов рассматривать города категорий от В до D. Это вызвано следующими факторами:

● Города категории А сейчас переоценены, арендные ставки в них достигли своего предела и остро стоит вопрос более доступного жилья.

● В городах категорий В и С отмечается оптимальное соотношение показателей рентабельности и риска.

● При одинаковых рисках рентабельность в городах категории В и С значительно выше, чем в городах категории А.

● При рассмотрении двух объектов с одинаковой рентабельностью риски в городах В и С ниже.

ВЕЛИКОБРИТАНИЯ
Говоря о государствах, выгодных для сохранения и приумножения частного капитала, мы в первую очередь обращаем внимание на страны, являющиеся мировыми экономическими лидерами. Великобритания в этом списке в заглавной строчке, причем исторически, со времен Британской империи, когда страна была одним из самых ярких международных центров развития бизнеса. И теперь эта позиция только укрепляется. По данным Financial Conductor Authority (FCA, http://www.fca.org.uk), организации-регулятора финансовых служб Великобритании, сегодня под управлением Соединенного Королевства находится примерно 6,6 трлн фунтов стерлингов частного капитала. По данным агентства Bloomberg (bloomberg.com), Лондон долгое время был самым крупным финансовым центром в мире, в 2020 году его немного подвинул Нью-Йорк, но на волне финансовых перипетий, связанных с коронавирусными реалиями, аналитики ожидают скорого возвращения европейской столицы на ведущую мировую позицию.

 

Объект. Великобритания

Commercial Road

543 Commercial Rd, Ratcliff, London E1 0HQ

 
На месте пивного паба с королевским названием The Royal Duchess, на одной из самых длинных улиц Лондона – Коммершиал Роуд был приобретен участок и получено полное разрешение на строительство современного шестиэтажного дома с 21 квартирой. Получение разрешения заняло два года, была подана апелляция в строительный инспекторат. Общая площадь квартир – 14 563 кв. футов (1353 м2).

Коммершиал Роуд – это транспортная артерия, соединяющая лондонский Сити и новый деловой квартал Кэнери-Уорф в муниципалитете с красноречивым названием Тауэр-Хамлетс. Район активно развивается и строится, особенно рядом со станцией метро «Олдгейт» и новой станцией «Кроссрейл-Уайтчепел».

В результате получился идеальный инвестиционный проект, большая часть квартир в этом проекте будет попадать под действие программы Help to Buy, в соответствии с которой государство предоставляет покупателям льготный кредит на внесение задатка для приобретения первой квартиры. Чуть позже мы планируем запросить дополнительное разрешение еще на один этаж и четыре квартиры.

В Британии чрезвычайно лояльно относятся к открытию бизнеса иностранными предпринимателями. Опять же виновата историческая составляющая. Так как Британия была крупнейшей мировой империей, в культурном коде англичан буквально зашито участие в международной торговле, в международном деловом обороте с привлечением иностранных инвесторов. Результат этого – буквально все крупные, средние и даже не самого высокого полета игроки имеют штаб-квартиры и представительства в Соединенном Королевстве и прекрасно себя чувствуют, существуя в рамках местного правового поля.

Лондон – третий по величине хаб глобальных стартапов после Нью-Йорка и Кремниевой долины, причем успешно их догоняющий, а в некоторых областях (таких как финтех) он определенно является лидером. Также Лондон – один из признанных мировых лидеров в области альтернативного финансирования недвижимости, предлагающий инвесторам широкие возможности для инвестиций через займы под залог недвижимости.

Вообще можно бесконечно долго рассказывать о выгодах открытия бизнеса в Великобритании. Тут и простой выход на глобальный рынок, и повышение солидности бренда, и самая развитая деловая инфраструктура, и крайне упрощенный документооборот, и колоссальная государственная поддержка частных предпринимателей. Существует также программа поддержки открытия и развития иностранных бизнесов, проводимая Департаментом международной торговли (DIT Russia).

Инвестиции в недвижимость Великобритании выгодны. Великобритания – один из самых развитых рынков недвижимости. В 2017 году, например, строительный сектор королевства по обороту почти в 2,5 раза превышал доходы России от нефти и газа.

Ограничения для иностранных инвесторов в королевстве отсутствуют. Недвижимость можно свободно покупать и распоряжаться ею: сдавать, закладывать, передавать по наследству и т. п. В Британии представлены все ведущие финансовые институты и банки, так что все полезные инструменты для крупных инвесторов, которые хотят воспользоваться финансированием (всякие модные вещи вроде краудфандинговых платформ для кредитования недвижимости, финтех-проекты, связанные с недвижимостью), тут не просто доступны – они родом из Англии.

 
Показательные примеры

Самый солидный в мире суверенный фонд – пенсионный фонд Норвегии (более триллиона долларов США) – является крупнейшим инвестором в британскую недвижимость (более 6 млрд долларов). Катарский фонд Qatari Diar владеет лондонским небоскребом Shard, олимпийской деревней East Village, Southbank Place – бывшей британской штаб-квартирой Shell, 20 % аэропорта Heathrow. В общей сумме в собственности Катара находится более 2 млн м2 недвижимости Великобритании.

Среди владельцев британской недвижимости – влиятельные семьи со всего мира, включая и россиян.

У россиян, не претендующих немедленно на лондонский небоскреб, особую популярность заслуживают пять направлений инвестирования, которые я ниже и перечислю.

● Жилая недвижимость

Самым распространенным видом инвестирования в британскую недвижимость по-прежнему остается покупка жилья. То есть человек приезжает, покупает себе квартиру или дом и там живет. В краткой и среднесрочной перспективе такая покупка – надежное вложение денег, потому что с годами жилье не теряет в цене. В долгосрочном же плане такое приобретение может быть не очень выгодным из-за того, что в Британии очень высокий налог на наследство – 40 %. Правда, если наследство досталось супругу наследодателя, этот налог не платится вовсе, дети наследодателя будут платить, только если общая сумма наследства (недвижимость, ценные бумаги, средства на банковских счетах) превышает 450 000 фунтов стерлингов, не родственникам придется раскошелиться, если сумма больше 325 000 фунтов стерлингов.

Еще совсем недавно в среде российских экспатов была популярна широко известная и на исторической родине схема спекуляции на этапах строительства. Но в результате кризиса, который начал Брексит и продолжил коронавирус, эта схема перестала быть актуальной.

● Property Finance

К наиболее выгодным и очень популярным видам инвестирования сегодня относится заем. Простыми словами – это ссуды, ростовщичество: вы даете деньги в долг владельцу недвижимости под залог этой самой недвижимости. В реалиях британских правовых и финансовых механизмов кредитор при инвестировании несет значительно меньшие риски, чем владелец недвижимости. При том что ссуженная сумма обычно составляет 50–70 % от рыночной цены объекта, в случае форс-мажора кредитор имеет преимущественное право забрать эту недвижимость и не несет никаких расходов, связанных с содержанием этой недвижимости.

У меня есть содержательное видео по этой теме: https://www.youtube.com/watch?v=BCI9MlPV098

Property Finance в Британии быстро набирает популярность, под это дело массово создаются инструменты: онлайн-платформы, финтех-проекты, компании. Этим занимаются, в том числе, и российские инвесторы, частные и семейные фонды. Вот, например, Brydg Capital (brydg.com), CapitalRise (capitalrise.com), LendInvest (lendinvest.com).

● Студенческие апартаменты

Великобритания – страна университетов. Студенческих общежитий здесь не хватает, инвестор строит или покупает достаточно простые помещения, заключает договор с университетом, студенты получают жилье, а такие апартаменты приносят порядка 7–8 % годовых.

Там есть масса нюансов, зато этот вид бизнеса имеет очень низкий порог входа: за 40 000–60 000 фунтов можно купить комнатку и получать стабильную прибыль.

Подводные камни имеются. Гарантированный срок аренды – обычно пять-десять лет. После того, как он заканчивается, реальная стоимость аренды может сильно уменьшиться, шансы удачно продать апартамент также снижаются. Кроме того, всегда строится много объектов, где новым инвесторам интереснее покупать апартаменты с периодом «гарантированной аренды», а не комнатки на вторичном рынке. И это я еще не говорю про COVID…

● Девелопмент

Очень выгодный метод инвестирования – вложения в девелопмент, не в спекулятивный, а в реальный прирост стоимости недвижимости. Так как в Англии нет никаких ограничений, можно покупать земельные участки, получать разрешения на строительство, можно строить, перестраивать, реновировать, переводить офисные помещения в жилье и т. п.

Вложения в девелопмент могут приносить совершенно сумасшедшие дивиденды, так что в этом секторе очень высокая конкуренция, множество профессиональных компаний, которые оказывают помощь в инвестировании. Например, наша компания LPW Development (lpwdev.com) за 10 лет на британском рынке реализовала 30 проектов на общую сумму 250 млн фунтов стерлингов, все проекты без исключения принесли прибыль, и мы работаем с порогом входа в соинвестирование от 100 000–500 000 фунтов стерлингов. Вот, втиснул немножечко рекламы.

● Доходная недвижимость

Жилая или коммерческая недвижимость, которую можно купить, а потом сдавать и получать доход. Если вы прочитали про доходную недвижимость Германии, тут в принципе все то же самое.

Обычная аренда жилья приносит примерно 4 %, дешевое жилье в старых домах небольших городов может принести и 7–8 %.

 
Если говорить о лучших городах для бизнеса, то в первую очередь это Лондон, такой город-государство. На втором месте Бирмингем, второй по населению город, индустриальный и научный центр с пятью университетами и несколькими университетскими колледжами. На севере есть еще Манчестер и Ливерпуль, но в последнее время там резко поднялись цены на недвижимость, рынок перегрет, и инвестиционная привлекательность из-за этого несколько понизилась.

ИЗРАИЛЬ
Передаю слово моему коллеге, израильскому адвокату Эли Гервицу, президенту крупнейшей русскоязычной израильской адвокатской коллегии.

 
Прежде всего, главное: далеко не каждый бизнес стоит вести в Израиле. Просто потому, что Израиль – это остров. Не обязательно смотреть на карту, просто поверьте мне на слово. Страна со всех сторон окружена не очень дружественными государствами, и добраться сюда (и отсюда) по-человечески можно только самолетом.

В Израиле очень высокий ВНД (валовой национальный доход) на душу населения, в 2020 году государство обогнало по этому показателю Японию и Великобританию, но нужно понимать, что внутренний рынок – лишь 9 млн человек. И еще нужно четко понимать, что Израилей есть два: Израиль внутренний и Израиль экспортный.

Пример внутреннего Израиля – местные банки, которых, можно сказать, четыре с половиной, которые живут с сервисом и уровнем компьютеризации XVII века и которые при этом мегаприбыльны. По аналогии с известным фильмом, эдакое «скромное обаяние неуголовной картелизации». Они не договариваются между собой, в этом нет необходимости. Это просто маленький исторически устоявшийся закрытый рынок. И так же выглядят в Израиле другие сугубо локальные сферы.

Но помимо такого Израиля есть и другой Израиль – Израиль высоких технологий. Израильскому стартапу планировать захват местного рынка в качестве конечной цели совершенно бессмысленно. Если вы придете к местным фондам или «бизнес-ангелам» со словами: «Мы знаем, как стать монополистами в какой-либо сфере на местном рынке, а дальше нам идти не надо или некуда», – вас выкинут за дверь прежде, чем вы закончите фразу. Поэтому в условиях крохотности локального рынка израильским компаниям высоких технологий приходится метить «или сразу в небо, или никуда». Классическое русское «или пан, или пропал», промежуточного варианта не бывает. Здесь нет географических границ, нет защиты профсоюзов. Либо ты лучший в мире, либо никто.

И вот в этом бою в Израиле зародилось и закалилось немалое количество мегауспешных бизнес-проектов. В том числе «единорогов» – стартапов с капитализацией более миллиарда долларов США. По данным techaviv.com, только в первом квартале 2021 года в стране появилось 10 «единорогов», за 2020 год – 16 стартапов-миллиардеров, за 2019 – 12.

 

Объект. Израиль

Gindi Tel Aviv

 
Проект жилого комплекса в самом сердце Тель-Авива, в районе Сарона. В него входят четыре пятидесятиэтажных башни и просторный зеленый парк площадью 1,5 га, по которому разбросаны детские площадки и зоны отдыха.

На территории комплекса расположены 10 детских садов, начальная школа, торговый центр TLV, спортивно-развлекательный центр.

Над проектом работали лучшие дизайн-бюро мира, и каждая деталь здесь тщательно продумана. На 48-м этаже одной из башен будет располагаться центр развлечений и отдыха с 25-метровым бассейном и барами.

Сарона – это недавно отремонтированный район в самом сердце Тель-Авива, первоначально здесь была немецкая колония тамплиеров. Район находится в самом сердце нового делового центра города, в нем расположены офисы и жилые объекты, он отличается развитой инфраструктурой.

В Сароне работают бутики, галереи, кафе, тут одни из самых популярных ресторанов и баров города. Открытый в начале 2014 года район Сарона быстро завоевал репутацию одного из самых привлекательных мест Тель-Авива и будет продолжать расширяться в ближайшие годы.

Индекс цен на жилье в Сароне вырос на 30 % за последние несколько лет.

Причем когда я говорю о миллиардной капитализации, это не значит «миллиард – и точка». Это может быть и Mobileye, проданный Intel за $15,3 млрд. Это могут быть и компании, которые выходят на NASDAQ с капитализацией 5–10 млрд (Lemonade в сфере страхования, Playtika в сфере сетевых игр, Jfrog в сфере апдейта компьютерных программ), или те, кто достигает многомиллиардной капитализации до IPO, от Papaya (трансграничная бухгалтерия) и до платформы для трейдеров eToro.

Поэтому если вы захотите открыть лавку или парикмахерскую в Израиле, наверное, делать этого не стоит. Если хотите открыть завод для локального рынка, наверное, тоже не стоит. Но если вы хотите получить доступ к самой концентрированной сфере высоких технологий в мире, к самым креативным людям, к самым безбашенным изобретателям и к самым большим фондам, не обязательно местным, – добро пожаловать в Израиль.

 
Быть репатриантом необязательно

Израиль – это не зарегулированная страна. Если иностранец хочет открыть бизнес в Израиле, предоставлять здесь услуги и платить здесь налоги, то нет никаких причин ему мешать.

При этом нужно понимать, что наличие бизнеса в Израиле не дает ни малейшего права на нахождение в Израиле. Более того, наличие бизнеса может даже затруднить въезд в Израиль: для туристов из России облегченный визовый режим есть, для бизнесменов – нет.

На практике иностранцы приезжают и с легкостью открывают общества с ограниченной ответственностью – это очень простая и быстрая процедура. Но переехать жить в Израиль при этом не получится. А вот если вы открыли большую фирму с десятками сотрудников, миллионными оборотами и желательно экспортной «заточенностью», тогда появляется шанс получить «управленческую визу» для того, чтобы управлять своим успешным бизнесом из Израиля, даже не являясь гражданином.

 
Недвижимость – отдельная сфера

Бизнес в сфере высоких технологий – это очень высокий доход в случае успеха, но и очень высокие риски. От недвижимости же мы ожидаем совершенно других рисков и доходов. С моей точки зрения, инвестиции в недвижимость Израиля – это альтернатива инвестициям в банковский депозит. Сегодня в уважающих себя странах с серьезной валютой у депозита будет доходность обычно ноль и третий знак после запятой, или вообще ПОПС – политика отрицательных процентных ставок. Израильская же недвижимость позволяет увеличить капитал без «айтишных» рисков.

Почему израильская недвижимость так привлекательна? Потому что ее просто и прибыльно продавать: рынок активный и эффективный. Последние 13 лет цены на израильскую недвижимость растут с упорством, достойным лучшего применения. Причем не благодаря, а вопреки.

В стране нет никакой политики привлечения иностранных инвесторов. За инвестиции в израильскую недвижимость негражданам никто не дает гражданства и резидентства. Более того, государственная система пытается играть на понижение цен на недвижимость… а цены при этом продолжают расти.

 
Недвижимость на экспорт

Израиль – маленькая страна с быстрорастущим населением. Растущим по двум причинам. Первая: по оценке ОЭСР4, в Израиле самая высокая рождаемость – 3,16 ребенка на мать. Вторая: Израиль – очень привлекательная страна для репатриации.

Если в Израиль в какой-то год репатриируется, допустим, 10 000 семей, а общий рынок строительства нового жилья составляет 50 000 квартир в год, то нетрудно подсчитать, что 20 % жилья попросту «выедается» иностранцами. При этом не надо забывать и про людей, которые не репатриируются сейчас, а остаются жить за рубежом, но владеть жильем в Израиле хотят уже сейчас. Кто-то из них приобретает недвижимость в качестве «дач», кто-то в качестве инвестиции, кто-то просто про запас. Добавим сюда естественный прирост и получим очень устойчивый и растущий спрос на жилье.

Давайте не забывать и про политические реалии. Больше земли у Израиля никогда не будет. А вот меньше – вполне вероятно. В общем, все эти факторы обеспечивают умеренный рост цен на израильскую недвижимость. «Умеренный» – это значит однозначный множитель, а в некоторые годы, включая 2021, – и двузначный.

 
Спекуляции

У сделок с недвижимостью на разных этапах строительства в Израиле есть свои особенности. Прежде всего, я бы не стал называть этот вид деятельности спекуляцией, поскольку те, кто пытаются спекулировать в Израиле, особенно на основании обещанного «из-под полы», «инсайда только для вас», чаще всего остаются без штанов.

Хотя спекуляции есть. Первый вариант я назову даже не первым, не нулевым, а минус первым. Это как раз «для спекулянтов». Покупаете, условно, участок сельскохозяйственного назначения в надежде, что он будет переведен в жилой или коммерческий сектор, и цена его, также условно, вырастет в десять раз. Такой шанс есть, но, с моей точки зрения, ситуация сродни игры в лотерею, а в лотерею разумно вкладывать суммы, некритичные для вашего кошелька. Второе «но» при таком способе инвестирования – время. Подобный проект может потребовать и 10, и 20 лет. Третье – налоги. В случае, если «ставка сыграла» и вы получили резкое увеличение капитализации инвестиций, государство чаще всего будет претендовать на половину прироста.

 
Нулевой этап

Это когда вы покупаете квартиру до получения разрешения на строительство. Сделка рискованная, но риск заключается не в том, что вы потеряете все свои деньги. Во-первых, потому, что вы платите не всю сумму, а только 7 %. Во-вторых, вы платите не застройщику, а депонируете на трастовый счет адвоката. И чтобы вам потерять эти деньги, коррумпированы должны быть и застройщик, и адвокат, и банк. А израильские банки известны тем, что дуют на холодное, так что риск потери денег крайне незначителен. А в чем же заключается риск? В том, что проекту могут не дать разрешение на строительство. Вы получите назад свои деньги, но за прошедшее время поезд цен на недвижимость уедет уже далеко, и за возвращенные вам деньги вы сможете купить «намного меньше кирпичей».

Участие в строительном кооперативе в Израиле я настоятельно не рекомендую. У нас большинство сделок купли-продажи – это сделки с застройщиком, и они жестко регулируются законодательством для защиты покупателя: толпы обманутых дольщиков никому не нужны. В случае участия в строительном кооперативе застройщиком, по факту, являетесь вы. С моей точки зрения это не спекуляция, но риск, не оправдываемый потенциальной прибылью.

 
Первый этап и все остальные

Первый этап – presale, на нем застройщик продает какой-то процент квартир немного ниже рыночной стоимости, чтобы показать банку, что он сможет вытянуть этот проект, его оценка стоимости проекта реалистична. Если повезет зайти на этом этапе – риски минимальны, но на запредельные проценты скидки рассчитывать не стоит. Далее – чем ближе к окончанию строительства, тем больше будут дорожать квартиры, этот механизм работает почти по всему миру. Есть еще небольшой шанс сэкономить в самом конце, когда дом уже построен и застройщик пытается по-быстрому продать последние площади, попросту чтобы убрать офис продаж из здания и закрыть бухгалтерию. Но тут надо иметь доступ к информации.

 
Доходная недвижимость

Инвестирование в отели, в крупные торговые центры и тому подобные проекты в Израиле – очень узкий рынок с массой локальной специфики, с очень высоким порогом входа, людям случайным я сюда заходить не советую. А неслучайные это делают или с локальными партнерами, или через местных представителей.

Два вида более реальных инвестиций – доходные инвестиции в «небольшую» коммерческую (условно «офисную») и жилую недвижимость. Коммерческая недвижимость приносит больше доходности. Лет 8–10 назад мы говорили где-то о 8–10 % годовых, сегодня это скорее 4–6 %, что в целом неплохо, учитывая, что банковские депозиты дают нулевую доходность.

Жилая недвижимость в среднем по стране дает 2–4 % «брутто», причем чем дороже недвижимость, тем меньшую доходность приносит ее сдача в долгосрочную аренду. Если сдавать дом или квартиру на короткие сроки, а-ля Airbnb, доходность увеличивается, как и износ жилища, и налоговая нагрузка (льготы есть только для сдачи в долгосрочную аренду). А остальные риски квази-гостиничного бизнеса лучше всего продемонстрировала пандемия коронавируса.

 
Ипотечное финансирование

Для резидентов Израиля доступна ипотека до 70 %, для нерезидента – 50 %. Понятно, залогом будет именно приобретаемая недвижимость, зарубежная недвижимость израильские ипотечные банки не интересует.

 
Промежуточный итог

В общем, я далек от того, чтобы рекомендовать вкладывать все свои свободные деньги в недвижимость Израиля, но глобально она дает вполне удачный консервативный комплект приобретения крыши над головой, не лишенной инвестиционной привлекательности. И в рамках диверсификации это вполне достойный выбор для хранения и увеличения капитала.

 
Налоги на недвижимость

Налога на владение недвижимостью в Израиле нет. Есть муниципальный сбор, типа российской «коммуналки»: вывоз мусора, освещение и прочее. Налоги взимаются и при покупке недвижимости, и при продаже – но только если она продается с прибылью после зачета расходов.

 
Вложения в девелопмент

Такой вид инвестиций, конечно, есть, но денег нужно или много, или очень много. Это бизнес для мегакорпораций. Войти в него на паях с крупными израильскими компаниями можно, но речь все равно идет о пороге в сотни миллионов долларов. Единственное исключение – проекты реновации и точечной застройки.

ШВЕЙЦАРИЯ
Сразу начну с того, что Швейцария – самая стабильная в мире страна. И эта стабильность не только экономическая, но и политическая. Нейтральная страна, которая не ввязывается в какие-либо интернациональные конфликты, интернациональные пакты, является суверенным государством. Кроме того, Швейцария находится ровно посередине Европы, и как исторически Швейцария была центральным перевалочным пунктом для товаров в пределах Европы, так, в принципе, им и осталась, по крайней мере идейно.

Следующий важный момент, почему крупные компании заводят в Швейцарии штаб-квартиры, центры развития, центры R&D, – гибкая налоговая политика страны. Швейцария состоит из 26 кантонов, которые можно рассматривать как республики со своими собственными налоговыми законами. Заходя в Швейцарию, компании могут выбирать себе режимы, в которых будут чувствовать себя наиболее комфортно.

В течение долгого времени государство культивировало привлечение крупных интернациональных компаний посредством предоставления специальных налоговых режимов, упрощенных налоговых режимов, созданных именно для этих компаний.

Множество мегакорпораций имеют штаб-квартиры в кантоне Женева, в кантоне Во, в Цюрихе, Цуге, Базеле. Среди этих компаний – Nestlé, Google, Roche, Novartis.

Преференциальный налоговый режим может уйти в прошлое, если мировое сообщество выдвинет какой-либо стандартный корпоративный налоговый режим. Но пока это все в стадии разговоров, и Швейцария по-прежнему остается таким небольшим раем для крупного бизнеса.

Недавняя история показывает, что с 2004 года корпоративные налоги в Швейцарии последовательно уменьшаются. Если в начале этого пути корпоративные налоги составляли в среднем 25 %, то сегодня они не превышают 14–15 %. Самый низкий корпоративный налог предоставляет кантон Цуг, это 11,9 %.

Швейцария – крупнейший европейский инновационный центр. Здесь расположено большое количество университетов, занимающих топовые позиции в международных рейтингах. Очень высоко ценятся университеты, связанные с инженерией, с высокими технологиями, так что в Швейцарии по-настоящему много высококвалифицированных специалистов в этих областях бизнеса. С наймом персонала в стартап любой сложности проблем тут не бывает.

Нельзя не отметить также самую развитую в Европе сеть железных дорог, которая дотянулась буквально до самой последней деревни. Это тоже здорово облегчает жизнь работодателю – не нужно нанимать персонал «вокруг офиса», профессионалы доступны одинаково по всей стране.

 

Объект. Швейцария

Дом Koya

Andermatt

 
Этот дом на горнолыжном курорте – пример нового типа продукта для швейцарского рынка инвестиций. Небольшие квартиры (30–50 м2) полностью готовы для сдачи в аренду.

Здесь есть спа-зона с сауной, зал для встреч, спортзал и лыжная комната.

 
Купить нельзя, но можно

Если рассматривать Швейцарию с позиции инвестиций в недвижимость, необходимо понять и принять следующий фактор: инвестиции в коммерческую недвижимость для иностранцев открыты без каких-либо ограничений. А вот рынок жилой недвижимости в Швейцарии очень строго ограничен.

Теоретически иностранец не может инвестировать в жилую недвижимость Швейцарии. Это регламентируется законом Lex Koller, о котором вкратце можно сказать следующее: он в принципе запрещает нерезиденту приобретать жилую недвижимость в Швейцарии. За исключением так называемого жилья для отдыха, которое очень ограниченно предоставляют некоторые кантоны, не более одного объекта на семью, не более 200 м2 жилой площади. Причем это жилье невозможно продать в течение пяти лет после покупки, и такую недвижимость очень сложно сдавать в аренду, так как владелец обязан определенное количество времени в году пользоваться этим жильем для отдыха.

И все же в жилую недвижимость Швейцарии деньги вкладывать можно, и я очень рекомендую этот вид инвестиций. О возможностях я расскажу ниже, а сначала приведу необходимую историческую справку.

 
Историческая справка

Почему Швейцария запрещает нерезидентам доходные инвестиции в жилую недвижимость? Потому что в Швейцарии, в Швейцарских Альпах, нет золота. Золото Швейцарии – ее недвижимость. Это самый стабильный инвестиционный продукт, который сейчас существует в Европе. В Швейцарии очень мало места, новое жилье строить практически негде, а население потихонечку, но растет. Отсюда ощущается некий дефицит жилой недвижимости, который также растет и будет расти. Эта ситуация только обостряется из-за роста населения, и тут не помогает даже строительство высотных домов в Цюрихе. Поэтому, вложив деньги в любое местное жилье, инвестор может рассчитывать пусть и на небольшой, но гарантированный доход.

Кроме того, нельзя забывать, что, инвестируя в недвижимость Швейцарии, вы инвестируете также в швейцарский франк. В валюту, которая последние 15 лет постоянно укрепляется, несмотря на то что государство все это время пытается сдержать этот процесс. То есть мы говорим о недооцененной валюте.

Исторически швейцарские франки приносили прибыль в швейцарских банках. Деньги парковались, приносили проценты, все были счастливы. Было множество книг и фильмов, в которых герои находили древние банковские вклады и в одночасье становились миллионерами. Сегодня такой возможности уже не существует, в швейцарских банках негативные ставки рефинансирования, деньги, размещенные на счетах в швейцарских банках, потихонечку тают. Но остается швейцарская недвижимость, которая для инвесторов сегодня является здоровой альтернативой швейцарским банковским счетам. Швейцария – самое стабильное и безопасное место в Европе для размещения капитала.

 
Андерматт вне закона

Итак, закон Lex Koller напрямую запрещает иностранцам доходные инвестиции в жилую недвижимость. Однако закон этот действует не везде. В кантоне Ури есть курортный комплекс Andermatt Swiss Alps, где ограничения на инвестиции для иностранцев в местное жилье не действуют и не будут действовать минимум до 2040 года. Здесь иностранцы уравнены в правах со швейцарскими гражданами. Недвижимость можно сдавать и перепродавать в любой момент.

 
В какую недвижимость лучше всего вкладывать

Рынок коммерческой недвижимости в Швейцарии не ограничен, но при этом более волатилен, чем инвестиции в жилье. Если мы говорим о динамике роста-падения цен на рынке жилой недвижимости, то она может составлять от –2 % до +2 %. В то же время волатильность рынка коммерческой недвижимости, офисной, ритейла может составлять и 7 % в год. Таков дополнительный фактор риска, и я обычно не рекомендую моим клиентам инвестировать в коммерческую недвижимость Швейцарии, или же настаиваю на очень внимательном изучении каждого случая отдельно.

Фокус в том, что реально хорошую коммерческую недвижимость, которая будет приносить высокий доход, вы никогда не найдете в открытых источниках. Все, что выходит на открытый рынок Швейцарии, – неликвидно. Продукт нельзя было продать местным, которые прекрасно разбираются в конъюнктуре рынка, продукт выносят на открытый рынок, пытаясь найти иностранного инвестора, который и купит неликвид.

Хотите прибыльных инвестиций в торговые или офисные площади, отельный бизнес – обращайтесь к местным специалистам. Вам придется платить за их услуги деньги, однако альтернативы попросту нет.

Более реальная стратегия для россиян – инвестиции в жилую недвижимость. Да, она сильно ограничена, и да, необходимо будет сфокусироваться только на определенных регионах. Вы не сможете приобрести целый доходный дом за исключением некоторых кантонов, но тем не менее вы сможете разместить достаточно крупную сумму с доходностью 2,8–7 % годовых брутто.

Я настоятельно советую выбирать недвижимость, которая находится под управлением. Искать арендатора самому, не находясь при этом в Швейцарии, – невозможно.

 
Девелопмент

Значительно бóльшую доходность дают вложения в строительство и реновацию швейцарской недвижимости. Однако тут в действие снова вступает приснопамятный Lex Koller, который запрещает иностранцам вложения в продукты с приростом стоимости недвижимости. Чтобы получить доступ к этому виду бизнеса, необходимо быть готовым к переезду на постоянное жительство в Швейцарию.

ПОРТУГАЛИЯ
Согласно данным Expat Insider 2021, Португалия занимает пятое место в мировом рейтинге самых привлекательных стран для экспатов и первое в европейском рейтинге. Страна входит в ЕС и в Шенгенскую зону, сила паспорта Португалии по индексу паспортов Хенли – 187, седьмой результат по возможности посещения других государств без визы. Добавим сюда мягкий средиземноморский климат, здоровую экологию, 300 солнечных дней в году, высокое качество жизни при относительно низкой ее стоимости, дружелюбие местного населения, повсеместный английский язык, высочайший уровень безопасности (входит в топ-3 мирового рейтинга Global Peace Index) – и получим Португалию, очень приятное место для бизнеса и инвестиций в недвижимость.

Одним из существенных факторов реанимации португальской экономики, сильно пострадавшей от мирового кризиса 2008–2010 годов, стал чрезвычайно привлекательный режим для создания и развития в стране предпринимательства, как местного, так и импортированного.

Лиссабон задался амбициозной целью стать крупнейшим стартап-хабом Европы, прямым конкурентом Кремниевой долины, и идет к этой цели семимильными шагами. Был создан государственный инвестиционный фонд для поддержки стартапов на сумму 200 млн евро, введены стартап-визы для привлечения в страну большого количества иностранных предпринимателей, открыто около 200 стартап-инкубаторов и акселераторов (Startup Lisboa, Beta-i, Village Underground Lisboa и т. д.). Заявлена и реализуется Национальная программа цифровизации экономики «Индустрия 4.0». Платформа быстрой регистрации On the Spot Firm позволяет создать предприятие за один час, для этого необходимо заполнить всего один документ. Постоянно проводится огромное количество конференций, открытых лекций, работают учебные лагеря для интенсивного изучения программирования. Сюда же, в Лиссабон, в 2016 году переехала крупнейшая в мире международная технологическая конференция для IT-стартапов, Web Summit. Договор о проведении ежегодных конференций заключен до 2028 года.

 

Объект. Португалия

Carvoeiro, Lagoa e Carvoeiro

 
Это высококлассный пляжный курорт, разработанный на заказ для взыскательных клиентов. Он находится в регионе Алгарве, который славится своим круглогодичным средиземноморским климатом и считается одним из лучших пляжных направлений Европы. Это место также известно среди гольфистов всего мира. Здесь живут люди со всей Европы, и жизнь вполне динамичная. И это один из ведущих регионов Португалии по темпам экономического роста.

Курорт находится в Карвуэйру, очаровательной прибрежной деревушке, здесь изумительные виды. И это всего в нескольких минутах от пляжа, прекрасных ресторанов, красивых полей для гольфа и в близости от международного аэропорта Фаро.

В отеле 74 апартамента, в них от одной до трех спален, все с частными террасами. Все можно арендовать.

Здание отличается продуманным дизайном, в отделке использованы натуральные и экологичные материалы.

Территория закрытая, круглосуточно работает стойка регистрации, в высокий сезон курсирует транспорт от курорта до пляжа. На территории – бассейны, ландшафтные сады и крыши, ресторан и бар, тренажерный зал.

Иностранцы полностью уравнены в правах с португальцами. Участия в руководстве компании местного резидента не требуется. Заявлены существенные налоговые преференции. Ставка корпоративного налога одна из самых низких в Европе – примерно 23 %.

В Португалии вовсе необязательно уметь общаться на португальском. Английского вполне достаточно, в крупных городах на нем говорят почти все, а что касается специалистов в востребованных областях – вообще все. В стране очень качественное образование и очень много высококлассных специалистов. При этом зарплаты в Португалии не очень высокие, «набить офис» местными квалифицированными кадрами – вполне разумное и экономичное решение.

Кроме малого и среднего бизнеса, в Португалии с удовольствием паркуются мегакорпорации. Microsoft открыл в Лиссабоне офис на 600 сотрудников. В 2017 году Google основал здесь же центр поддержки стран EMEA – Европы, Ближнего Востока и Африки.

 
Инвестиции в недвижимость

Иностранные инвестиции в недвижимость Португалии не имеют никаких ограничений и всячески приветствуются. Рынок развивается, и развивается равномерно во всех сегментах. Инвестировать выгодно и в жилую, и в коммерческую недвижимость, и в девелоперские проекты.

Жилая доходная недвижимость в Португалии приносит неплохие проценты, в среднем около 5 %, иногда до 7 %. Население городов растет, цены на покупку собственного жилья тоже растут. Зарплаты и пенсии тоже увеличиваются, но за ростом цен на недвижимость не поспевают. В результате все больше и больше жителей португальских городов жилье арендует, причем на длительные сроки. В Португалии откровенная нехватка арендного жилья, и это положение выправится нескоро. С краткосрочной арендой сейчас серьезные просадки на фоне коронавируса, как, впрочем, и везде.

Цены на покупку жилой недвижимости намного ниже, чем в некоторых странах Шенгена. Небольшую студию вполне можно приобрести за 50 000–70 000 евро «на периферии», от 100 000 – в востребованных регионах. В качестве высоколиквидных инвестиций я рекомендую квартиры именно второй ценовой категории: и районы лучше, и качество жилья выше.

Коммерческая недвижимость – торговые площади, склады, офисы, отели. Порог входа – от 350 000 евро, но таких предложений очень мало, приличный выбор начинается от миллиона евро.

 
Девелопмент

В 2012 году в Португалии запущена государственная программа реновации, предполагающая восстановление городской среды и серьезный редевелопмент объектов старше 30 лет в исторических районах. Таких объектов реально много по всей стране. С 1 января 2022 года вход в программу – от 550 000 евро в Лиссабоне и Порту, от 350 000 во внутренних районах страны. Вместе с недвижимостью вы заодно получаете «золотую визу» и вид на жительство. При должном анализе рынка, в результате добавленной стоимости реновированного объекта, вполне реально получить прибыль и 20 %, и 30 %.

 
«Золотые визы»

С 1 января 2022 года произошли серьезные изменения в получении «золотых виз». Правительство решительно взялось за развитие внутренних регионов Португалии. В результате только при вложении в недвижимость этих самых регионов (еще на Мадейре и Азорских островах) и будет выдаваться ВНЖ за инвестиции.

Стоимость «золотой визы» также увеличивается с 350 000 евро до полумиллиона при покупке жилой недвижимости, если приобретаемое имущество не требует восстановительных работ. По коммерческой недвижимости изменений не наблюдается.


ГЛАВА 3 

Климат, релакс: страны, где хорошо встретить старость 



Для начала поговорим о трендах. Конечно, множество людей предпочитает «тюленьему» отдыху всяческий экстрим (горы, леса, паруса и полюса), но большинство потенциальных отдыхающих (процентов 80) выбирают море. На то есть серьезные причины, как исторические, так и психологические.

Смотрите: даже без скидки на проекцию Меркатора, Россия – огромнейшая территория, и большую часть этой территории занимает суша. К тому же суша весьма своеобразная. Чаще всего холодная и не очень к человеку дружелюбная. И в этих условиях живет и работает большинство жителей РФ.

Чтобы понять, почему так получилось, обратимся к не такой уж давней истории. В первые советские пятилетки активно развивались производства Сибири и Дальнего Востока (где ресурсы, там и производства). Желая нормально жить и зарабатывать, люди со всего СССР по возможности тянулись в Москву. Большие заработки предлагала работа «на северах». Эвакуация 1941–1942 годов перетянула почти 2600 предприятий со всеми специалистами на Урал и за него, многие там осели и после войны. В результате абсолютное большинство трудоспособного населения самой крупной в мире страны оказалось отрезано от моря, солнца и даже тепла в силу простой географии.

Ну и широты у нас не самые комфортные для отдыха. За исключением азовско-черноморского региона, пожалуй. Правда, отдыхать там не всем нравится. Есть еще, конечно, немного Балтики и Восточное море…

В общем, для многих желающих отдохнуть «большая вода», много солнца и тепла – однозначный выбор. Все это в почти неограниченных количествах предлагают относительно недорогие регионы: ЮВА, Турция, Северная Африка, Индия. Хотите ездить туда в отпуск – не вопрос, полу`чите удовольствие.

Но вот заводить там дачу для сезонного проживания, ездить «за здоровьем» и радостно встречать старость я уже фрилансерам не советовал, и всем остальным тоже не советую. Политическая нестабильность, вывихи законодательства, религиозные заморочки, повсеместные кумовство и коррупция отнюдь не способствуют качеству жизни.

И потом, помните, как в «Форресте Гампе» в эпизоде про Вьетнам: «А однажды пошел дождь, и он шел четыре месяца…» Оно вам надо?

Для сезонного или долговременного проживания, для дачного отдыха, для здоровья и реабилитации я настоятельно советую выбирать Европу. Для большинства она близко, здесь почти нет неожиданностей, здесь безопасно, высокое качество жизни и прекрасная инфраструктура для отдыха на любой вкус.

Качество жизни – второй тренд, который стремительно набирает обороты. В моем рейтинге лучших стран для отдыха я постараюсь особенно заострить на этом ваше внимание. Не волнуйтесь. Море будет. Но не всегда на первом месте.


Топ стран для релакса 


ИТАЛИЯ
Италия – географически вытянутая страна, где на небольшой в общем-то площади сосредоточены практически все милые сердцу россиянина условия для заслуженного отдыха. Целых четыре моря: Средиземное, Лигурийское, Адриатическое и Ионическое – в общем, море тут практически везде. Тут и горы, и озера, и экологически чистые сельхозугодья (вроде Тосканы, которая защищена ЮНЕСКО). В целом наслаждаться жизнью в Италии можно где угодно. Особенно если вы турист или дачник.

 
Поговорим о микроклимате

Ну, вы знаете, как оно бывает. Летом погода замечательная, а осенью, например, дожди, шторма, ветра… хоть стихи пиши, хоть стреляйся. Или все наоборот – жара летом так накроет, что живешь либо в море, либо добро пожаловать под кондиционер. Так вот, в Италии есть несколько мест с особенными климатическими условиями, идеально подходящими для комфортного отдыха и постоянного проживания. Вот о таких местах я в первую очередь и расскажу.

 
Бордигера и Оспедалетти

Российская императрица Мария Александровна не отличалась хорошим здоровьем (многочисленные роды, смерть сына и мужа, туберкулез) и искала самое благоприятное место в Европе, где она могла бы отдыхать с наибольшей пользой. Точнее, по ее заказу такое место искал немецкий ученый. Он проехал весь Лазурный Берег, всю Италию и вынес вердикт: лучшее место для здоровья и отдыха – итальянские городки Бордигера и Оспедалетти.

В честь императрицы названа одна из улиц, была построена «русская» гостиница, где массово отдыхало наше дворянство. И вообще это одно из самых популярных мест всех времен и народов. Здесь есть особняк (зимняя резиденция) другой императрицы, Маргариты Савойской. Клод Моне за 79 дней, проведенных в Бордигере и очарованный красотой этого местечка, написал более 50 пейзажей, на один из них можно полюбоваться в Эрмитаже.

 

Объект. Италия

Апартаменты

Brera, Milano

 
Апартаменты в модном районе Брера в центре Милана в полностью отреставрированном палаццо XIX века. Площадь 75 м2, расположены на втором этаже. Редчайший и бесспорный образец настоящей dolce vita.

Цена – 1 050 000 евро.

Бордигера расположена на континенте, в Лигурии, совсем недалеко от французской границы. Микроклимат тут, для морского побережья, действительно уникальный. С севера городок прикрыт горами, которые не пускают холодный альпийский воздух. С востока – целый Апеннинский полуостров. Поэтому зимы тут мягкие, а лето теплое и сухое, но не жаркое. Пляжный сезон – пять месяцев, с мая по сентябрь. Весна и осень тоже без сюрпризов.

Это садовый и пальмовый рай. Здесь замечательный воздух. Сюда едут восстанавливать здоровье легочники и аллергики.

До Сан-Ремо всего десять минут езды, до Генуи – два часа, до Милана или Турина – три. Если в Сан-Ремо идет дождь, в Бордигере – солнце…

Бордигера четко делится на две части – обычный итальянский рыбацкий квартал и аристократический анклав с виллами, дворцами, отелями и прочими палаццо. Здесь можно арендовать жилье разной ценовой категории. Можно и купить.

 
«Великие озера» Италии

Комо, Изео, Маджоре и Гарда. Все четыре озера в северной Италии похожи по климату – здесь не очень холодно и никогда не жарко.

Интересно, что эти четыре озера отличаются не только географическим положением. Они отличаются темпераментом! Каким-то волшебным образом так сложилось, что на разных озерах живут «коммуны» с разными представлениями об отдыхе.

Комо, в 40 км от Милана, на границе со Швейцарией, имеет одноименный городок, который начинался как перевалочный пункт контрабандистов и шелковое производство. Дух авантюризма тут по-прежнему силен. Комо – озеро тусовок. Все знаменитости тут: от Бреда Питта и Джорджа Клуни до Ричарда Брэнсона и Билла Гейтса.

 

Объект. Италия

Вилла

Oliveto Lario, Como

 
Вилла waterfront в городке Оливето-Ларио на озере Комо. Вилла полностью отреставрирована. Площадь – 800 м2, парк – 5000 м2, отдельная пристройка с боулингом, бассейн, причал, гараж для лодок и захватывающий вид на озеро. Идеальная мечта в реальном воплощении!

Маджоре находится на почти таком же расстоянии от Милана, но здесь живет богема. Художники, писатели, композиторы. А еще политики, которые не любят светиться. Такая тихушная тусовка, тут очень спокойно. Кстати, в свое время на Маджоре отдыхали королева Виктория и Уинстон Черчилль. Джанни Версаче, эпатажный и скандальный, отдыхал на Комо. Скромный «архитектор моды» Джанфранко Ферре предпочитал Маджоре.

Гарда отличается от остальной тройки озер ландшафтом. Здесь мало окружающих скал, зато есть большое «плоское» побережье. Очень удобно для строительства, и застройки тут много. Свежей, такой молодежной, очень «заточенной» на детей. На Комо с его тусовками и на Маджоре с его «тихушниками» детям особенно делать нечего. Тут «Гардаленд» (третий по популярности парк развлечений в Европе), сафари-парк с 175 видами животных, аквапарк, замки с рыбками и еще множество активностей. А еще тут хорошая пляжная зона, яхтинг, кайтинг, виндсерфинг. И термальные курорты неподалеку.

Изео – озеро с прохладной водой, оно наполняется почти исключительно из подземных источников. Здесь иностранцев днем с огнем не сыщешь, сюда приезжают отдыхать почему-то почти одни итальянцы.

 
Местный колорит

Колизей и всё-всё-всё. Достаточно сказать, что 80 % культурного наследия ЮНЕСКО расположено именно в Италии.

Не стоит забывать, что в Италии огромное количество языков и диалектов. Зачастую жители соседних деревень с трудом понимают друг друга.

 
Италия морская

Дом у моря купить в Италии легко, иностранцы полностью приравнены к резидентам. Предложений много, цены на жилую недвижимость варьируются. Цены и комфорт проживания зависят от множества факторов, надо выбирать, искать, работать с консультантами местного рынка.

Вообще чтобы перечислить интересные для релакса и здоровья прибрежные регионы Италии, одной книги не хватит. Тут буквально куда пальцем ни ткни, там и хорошо. В Сицилию пальцем лучше не тыкать. Там своя специфика.

ГЕРМАНИЯ
Германия – страна красивейшей природы, а также величественных и таинственных средневековых замков. Здесь приятный и мягкий климат: зимой температура редко опускается до –10°, летом изредка может подниматься до +35°, но в среднем 21–22 градуса тепла. То есть без экстрима. Это оптимальная дельта температур для большинства жителей РФ, особенно для маленьких детей, для пожилых, людей с пошатнувшимся здоровьем. Воздух чистый: забота об экологии – национальный приоритет. Недаром ведь средняя продолжительность жизни в ФРГ 83 года для женщин и 78 для мужчин: это на 10 лет больше, чем аналогичные показатели в России.

В ближайших планах правительства – полный отказ от атомной энергии. Действует большая программа по развитию альтернативного и возобновляемого топлива, по переработке отходов. В стране 16 национальных парков.

 
Пляжные морские курорты

Морские курорты в основном сосредоточены на островах в Северном и Балтийском морях. Наверное, все-таки стоит упомянуть, что морские курорты Германии вовсе не предназначены для круглогодичного отдыха на воде, если, конечно, вы не «морж». В среднем купальный сезон стоит открывать в июле, а заканчивать к сентябрю. Морские курорты Германии больше для здоровья, прогулок, естественного получения витамина D, релаксации в пляжных кабинках, дыхания целебным йодохвойным воздухом, в общем, для здоровья и долголетия.

 

Объект. Германия

Отель в Мюнхене

 
Отель общей площадью 9985 м2 находится в бизнес-парке, расположенном прямо к югу от аэропорта Мюнхена.

В отеле 244 комфортабельных номера, ресторан, бар, спа-зона, фитнес-зал и два конференц-зала. На прилегающей территории 122 парковочных места для гостей отеля.

Три звезды по классификации ЕНОСА. Арендный договор с известным сетевым оператором заключен на 20 лет. Ежегодный доход от аренды – 1 800 000 евро.

Стоимость объекта на 2022 год – 40 млн евро.

Наиболее известный курорт – Вестерланд на острове Зюльт, это самый большой курорт в Северном море (три часа на поезде от Гамбурга). Вестерланд – обманчиво пасторальный городок с весьма насыщенной круглосуточной жизнью, чудесной морской кухней (и многими другими кухнями, тут кулинарный плюрализм), сорокакилометровой пляжной линией, куда приходят греться на солнышке и дышать целебным воздухом немецкие знаменитости (Зюльт необычайно популярен), и с почти полным отсутствием наших соотечественников. Бывают хорошие волны, удобно для серфинга.

На курортах Бинц (Балтийское море, остров Рюген) и Юист (Ваттовое море, материк) нет автомобилей, передвигаются только на велосипедах или в конных экипажах.

Остров Узедом – знаменитая здравница: тут, кроме общественных пляжей, расположено множество лечебных курортов для людей с легочными и сердечными заболеваниями, семейных реабилитационных санаториев для детей с ДЦП и прочими недугами. На острове обязательно надо посетить песчаный пляж Варнемюнде, длинный и чистый. Популярность с ним делит известный во всем мире Тиммендорфер-Штранд на Балтике.

В стране также очень много озер с пляжами.

 
Не только пляжи

Про курорт Баден-Баден слышали все, но в Германии есть множество других мест для лечебного отдыха, особенно ближе к горам на юге страны. Одно из таких мест – лыжный курорт Гармиш-Партенкирхен.

Великолепные термальные источники в Бад-Зульце. Минеральная вода, настолько соленая, что можно лежать на поверхности, как в Мертвом море. Под водой включают расслабляющую музыку. Есть комнаты тишины, где нельзя разговаривать. Дополняют картину сауны и правильное питание. И даже если поехать на один день, можно очень здорово отдохнуть.

 
Аренда или покупка жилья

В Германии уникальный рынок аренды – более 70 % немцев в городах снимают жилье. Договоры максимально подробные и заключаются на долгий срок. Для выселения должны быть очень веские причины. Если по каким-либо причинам нет возможности приобрести жилье, аренда будет лучшим выбором, это стабильный и полностью проработанный вариант. Стоимость сильно различается – самое дорогое жилье на юге, западе и в крупных городах.

 
Дети и пожилые родственники

При переезде с получением ВНЖ есть возможность перевезти с собой семью. В стране очень высокий уровень медицины. Большинство базовых медицинских услуг доступны жителям по полису обязательного медицинского страхования. Государство также частично компенсирует покупку лекарств. Частная страховка отличается возможностями персонализации и комфорта.

В сфере образования Германия – европейский и один из мировых лидеров. В государственных вузах страны можно учиться бесплатно, в том числе иностранным студентам при выполнении определенных требований (подробности в главе про образование).

 
Особенности транспортной сети

Пресловутое понятие «отдаленный населенный пункт» в Германии фактически отсутствует благодаря урбанизации и продуманной системе дорог. Доходная экономика обеспечивает модернизацию транспортных коммуникаций.

 
Безопасность

По данным NUMBEO, в Германии низкий уровень преступности, сейчас страна по этому показателю на 42 месте в мире. Чувство безопасности и защищенности присутствует практически везде, немного менее спокойно рядом с вокзалами в больших городах.

 
Здесь Русью пахнет

Русскоязычное сообщество в стране многочисленно и составляет примерно 10 % от общего числа иммигрантов.

Город Аркона, который располагался на острове Рюген, был европейской столицей славян в VII–VIII веках. Вплоть до конца X века Северная Германия и южные берега Балтики были заселены славянскими племенами, собирательно эти земли именуются Полабской Русью. Сюда приезжает много россиян. По сути, это курортный остров. Здесь словно находишься дома. Отдых потрясающий. Остров очень популярен среди немецких и международных инвесторов.

ШВЕЙЦАРИЯ
Собственно, Швейцария – мировой пионер индустрии туризма. Доходы от туризма приносят стране примерно 18 млрд франков ежегодно. Совершенно сумасшедшей красоты природа, нейтральный климат, «заточенные до бритвенной остроты» инфраструктура и комфорт, великолепная экология, доброжелательность населения и абсолютная безопасность привлекали и привлекают сюда миллионы людей – туристов, дачников, экспатов. А еще тут есть фондю.

Здесь жили Чарли Чаплин, Владимир Набоков, Одри Хепберн и Коко Шанель. Здесь дома у Алена Делона, Дэвида Боуи, Фила Коллинза, Тины Тёрнер, Михаэля Шумахера, Афины Онассис. Список можно продолжать очень долго. Мы из этого извлечем самое главное: в Швейцарии очень приятно отдыхать.

 
Пляжный отдых

Пляжей в Швейцарии много. Точнее, очень много. На территории страны более 3000 озер, и почти во всех можно купаться. Лучше, конечно, летом. Озера вулканического происхождения, вода чистейшая. Многие пляжи отличаются хорошей инфраструктурой: гардероб со шкафчиками для хранения ценных вещей, индивидуальные пляжные кабинки (защита от ветра, любопытных глаз, и еще в них хорошо читать с экрана), кабинки для переодевания, туалеты, теплый душ, вышки для ныряния и прочие водные аттракционы.

Много кафе и баров. Часто, помимо собственно озера, здесь же имеются и бассейны, в том числе и детские, в том числе и подогреваемые. Ну и расположены эти озера в самых живописных местах Швейцарии.

Оборудованные пляжи бывают как платные, так и бесплатные.

 
Морские курорты

Почему бы и нет? Прямого выхода к морю Швейцария, конечно, не имеет, зато она находится в самом центре Европы и входит в Шенген. Со швейцарской визой или с видом на жительство доехать можно куда угодно, и доехать относительно быстро. До ближайших итальянских пляжей – всего 4,5 часа дороги из Цюриха.

 
Горы

Альпы – более чем две трети территории Швейцарии. Рай для любителей горнолыжного отдыха, санок и вообще всего, на чем можно кататься. Склоны на любой вкус, возраст и мастерство, великое множество подъемников, отелей и отельчиков, шале и коттеджей, ресторанов и кафе. Работают школы для горнолыжников и сноубордистов. Летом большинство курортов превращается в пешеходно-велосипедные зоны.

Горнолыжный курорт Церматт на северном склоне Монте-Роза рядом со знаменитым пиком Маттерхорн работает круглогодично. Добираться сюда из Женевы и Цюриха около четырех часов. А еще в горах есть термы.

 
Термы

Термальные источники – гордость Швейцарии. Целебные горячие воды (свойства их разнятся от термы к терме) густо обнесены инфраструктурой. Тут открытые и закрытые бассейны, спа, бани, сауны (все голышом, мужчины и женщины, так принято), жилье на любой вкус. Часто термальные курорты объединены с горнолыжными или просто соседствуют с ними. Если вы планируете поехать на курорт или в санаторий с детьми, необходимо уточнить, с какого возраста ребенку можно посещать термы. В разных заведениях минимальный возраст может варьироваться от нуля до восьми лет.

 
Здоровая активная жизнь

Почти вся Швейцария (где это в принципе возможно) покрыта сетью пешеходных и велодорожек. Этот факт, и виды, с них открывающиеся, – причина настоящего бума прогулок, пробежек и покатушек. Народ тут реально не сидит дома, а укрепляет здоровье.

 
Визы и вид на жительство

Этот вопрос я довольно подробно осветил в главе про бизнес и инвестиции, но нужно сделать некоторые дополнения. Приобретение жилой недвижимости в Швейцарии не позволяет получить ВНЖ. Чтобы получить вид на жительство, нужно серьезно вложиться в местный бизнес, либо быть старше 55 лет и с доказанным солидным капиталом (дает ВНЖ без права работы).

Даже в том случае, если у вас есть ВНЖ, ПМЖ или швейцарский паспорт, «подтянуть» в Швейцарию детей и супругов можно, а вот родителей уже нельзя, им придется самим стараться. Теоретически с руководством кантона, где вы живете, можно договориться на переезд недееспособных родителей, которым нужен постоянный уход, но срабатывает это не всегда.

Зато покупка жилья дает право на получение туристической визы, позволяющей проводить в Швейцарии 180 дней в году (три месяца плюс три месяца). Так что можно превратить вашу недвижимость в замечательную дачу.

ФРАНЦИЯ
По версии ВОЗ, в доковидные времена Франция занимала первое место в мире по уровню развития медицины. Сейчас статистика меняется чуть ли не ежедневно.

 
Море

3000 километров пляжей. Расположены они на атлантическом и средиземноморском побережье. Атлантическая Франция – менее востребованное направление из-за короткого купального сезона (только лето). Тут мало иностранных туристов и экспатов, а вот коренные французы Атлантику очень уважают. Большой плюс – цены на аренду и покупку жилья здесь намного ниже, чем на Средиземноморье.

Средиземноморские пляжи позволяют купаться пять месяцев в году, тут выше цены, лучше инфраструктура. Здесь самый популярный и дорогой курорт Лазурный Берег с очень хорошим климатом, Ниццей, Каннами и Сен-Тропе. Рассказывать о них, я думаю, не надо.

Отдельная тема – Корсика. Тут сильно итальянское влияние (культура, архитектура и кулинария), тут шикарные горные пейзажи, пляжи, тут родился и весьма почитаем Наполеон Бонапарт. Но летом, пожалуй, жарковато.

 
Оздоровление

«На воды в Форж»… Не волнуйтесь, во Франции тоже есть бальнеологические курорты. Причем Форж-лез-О не самый крупный и знаменитый. И до большой воды от него 50 км. Гуглите Довиль, Эвиан-ле-Бен (вода «Эвиан» оттуда), Виши и Энген-ле-Бен – они гораздо интереснее.

Широчайшей популярностью во Франции пользуется талассотерапия, такой не совсем научный метод лечения кучи заболеваний и недомоганий морской водой, морским климатом и солнечными ваннами. Талассотерапевтических курортов здесь видимо-невидимо. Ну а что? Моря ведь много, почему бы этим не пользоваться.

 

Объект. Франция

Апартаменты Empreendimento Les Oliviers

Saint-Julien-d'Asse, Digne

 
Les Oliviers – это бутик-комплекс из шести новых роскошных квартир в эксклюзивном районе Сарамартель на Кап д'Антиб.

Здесь просторные жилые помещения с двойными дверями, ведущими на частные террасы или в ландшафтные сады, большие спальни и просторные кладовые. Жильцы дома могут пользоваться частным бассейном.

Общие помещения здания выполнены в стиле ар-деко, а из стеклянного лифта открываются виды на зеленые улицы.

Цена от 1 590 000 евро.

 
Горы

Во Франции Альпы с Монбланом во главе, здесь Центральный массив с Пюи-де-Санси, здесь Пиренеи… и конечно, тут масса горнолыжных курортов. Зародились они в 1921 году, когда финансист и филантроп Морис Эдмон Карл де Ротшильд (из тех самых Ротшильдов) решил сделать Францию конкурентом Швейцарии и открыл первый горнолыжный курорт во французских Альпах. Дело пошло и расцвело в полный рост. Соответственно, все, что я рассказал о швейцарских Альпах, смело можно калькировать на французские.

 
Внутренняя Франция

Во Франции настоящий дачный бум. Жители городов с большим удовольствием переезжают в глубинку и селятся в деревнях. Недвижимости тут, как вы понимаете, достаточно, и активно идет новое строительство.

Отдыхать на природе, конечно, приятно, но небольшие поселения мало что могут предложить в плане активности. Разве что гулять как Лев Толстой. Во Франции это как-то не принято, улицы маленьких поселений обычно очень красивы, но пусты. «Движ» есть в городках побольше, начиная от супермаркетов до клубов.

 
Вид на жительство

Покупка жилой недвижимости во Франции не дает автоматического права на получения ВНЖ. Однако законы тут не такие суровые, как в той же Швейцарии. Вид на жительство можно получить при покупке недвижимости при остатке на банковском счете 12 минимальных французских зарплат на каждого члена семьи (это 18 255 евро), при инвестициях в местный бизнес на сумму выше 300 000 евро или при открытии во Франции собственного бизнеса с аналогичным уставным капиталом.

ИСПАНИЯ
Испания – большая страна с климатом на любой вкус, если, конечно, вы не фанат приполярных районов. Испания – мировой лидер по количеству «мишленовских» ресторанов. Здесь потрясающая кухня и огромный выбор здоровых продуктов. Здесь лучшая городская и транспортная инфраструктура для инвалидов, люди на колясках ничуть не чувствуют себя ущемленными, встречаются повсюду и радуются жизни. Испанцы живут дольше всех европейцев, средняя продолжительность жизни в стране – 82,2 года.

И еще здесь сиеста, отсыпаться днем можно совершенно легально, без смс и регистрации.

 
Море и пляжи

Средиземное и Кантабрийское море, Атлантика и Бискайский залив, Канарские и Балеарские острова, общая длина береговой линии – почти 5000 километров. В общем, полный карт-бланш на природу и погоду, просто выберите, где вам будет хорошо, и живите на здоровье.

 
Горы и спа

По площади, занимаемой горной местностью, Испания на втором месте в Европе после Швейцарии. Здесь множество горнолыжных и бальнеологических курортов с прекрасной инфраструктурой. Даже у самого берега Средиземного моря, в 30 километрах от Гранады, расположен популярнейший горнолыжный курортный комплекс Сьерра-Невада со 120 километрами лыжных трасс и с крупным YHI SPA-центром в отеле Meliá Sol y Nieve. Но, конечно, большинство горнолыжных и спа-курортов – на севере и северо-западе королевства, на границе с Францией.

 
Здоровье и спорт

Испанцы любят футбол, испанцы играют в футбол везде, футбольное поле – в каждом городском микрорайоне, в каждой деревне, мяч гоняют на всех пустырях и даже на пляжах. Огромное количество любительских клубов и товарищеских матчей, буквально на уровне «учителя младшей школы против учителей старшей школы», «бар против кафетерия» и т. д.

 

Объект. Испания

Апартаменты

Mijas Pueblo, Mijas

 
Вы когда-нибудь мечтали сбежать из города? Не просто быть в отпуске, а жить в отпуске. Это возможно в Panorámica, потрясающем комплексе в Фуэнхироле – с просторными жилыми помещениями, большими террасами, бассейнами с морской водой, тренажерным залом и бизнес-центром.

Здесь можно тихо и спокойно жить в районе с круглосуточной охраной, отличным транспортным сообщением, менее чем в 400 метрах от моря. Здесь расположен отель с мировым именем, три ресторана (включая один со звездой Мишлен), спа-зона, теннисный корт, корт для падл-тенниса, супермаркет, кафе, прачечная и т. д.

Комплекс находится между Малагой и Марбельей, всего в нескольких минутах езды от Бенальмадены и Фуэнхиролы.

Но и кроме футбола есть чем заняться, что испанцы с большим удовольствием и демонстрируют. Поразительные цифры, но в Андалусии, к примеру, 56 % всего населения регулярно занимается физкультурой и спортом!

Любопытно: подвижные игры на школьных переменах не просто разрешены, но и поощряются. В младшей школе с детьми на переменах занимаются аниматоры, в средней – гоняй в футбол, «баскет», танцуй в танцевальном классе – все для человека, а не это вот: «А ну не бегать по коридору, я сказала!»

Беговые и велодорожки повсюду, спортплощадки в каждом дворе, регулярные марафоны для всех желающих, и все это активно поддерживается на государственном уровне. Муниципальные залы и бассейны для жителей окружающих районов обходятся чрезвычайно дешево: 4–5 евро за занятие, абонементы на девять месяцев – от 300 евро.

Население в Испании весьма возрастное (см. продолжительность жизни), в стране очень много фитнеса, рассчитанного на пожилых людей: мягкая йога, тай-чи, пилатес и, конечно, танцы. Испанцы – танцующая нация, здесь придумали фламенко.

 
Дачи

Условно испанские дачи можно поделить на три вида: историческое владение, пригородный дом и дача-дача.

Исторические дома популярны в основном из-за своей атмосферности. Попадаются как вполне отреставрированные старинные усадьбы, так и просто руины. Приятно ведь, когда у вас на участке есть настоящие руины. В общем, дачи с достопримечательностью, такой национальный фетиш.

Пригородные дома – это такая испанская «Рублевка», но с местными особенностями. Коттеджи с небольшими участками и хорошей инфраструктурой (дороги, школы, супермаркеты, больницы и т. п.), в местности, откуда легко добраться до города и курортов. Дома в основном небольшие, с крохотными спальнями, огромные особняки тут строить не принято, как и не принято проводить под крышей целый день. Испанцы в домах не живут, они тут спят, укрываются от солнца и редких осадков, и иногда греются, если прохладная зима. Основная жизнь испанского дачника проходит под открытым небом.

Дача-дача – это для тех, кого тянет к земледелию. Фермерские дома разного калибра с земляными угодьями тоже разного калибра, обычно в испанской глубинке. Восторг для любителей сажать, полоть и собирать. Помидорные кусты под два метра, но и сорняки такие же. Важный момент – наличие достаточного количества пресной воды на участке. В Испании не очень много воды, это надо знать и урегулировать вопрос до приобретения заветных «соток».


ГЛАВА 4 

Активные увлечения 



Мир стремительно меняется. Развитые капиталистические страны фактически превратились в постиндустриальное общество с серьезным креном в общество потребления, и я ничего плохого в этом не вижу. Люди хотят жить лучше прямо сейчас, в светлом настоящем, имеющем все предпосылки плавно перетечь в светлое же будущее. Как один из приятных результатов – мы, люди, меняемся вместе с миром. Вот смотрите: всего пару-тройку поколений назад сорокалетние мужчины (они все были в шляпах, да) и женщины (в платках или шляпках с вуалетками в зависимости от географии) уже считались пожилыми. Да и были пожилыми, чего ходить вокруг да около. А сейчас, возьмем, к примеру, хоть Ричарда Брэнсона. Назовете его стариком? А ему 72 года!

Сорокалетние сегодня – практически юноши и девушки, впереди целая жизнь. 50–60 лет – зрелость, у многих солидные капиталы, работать еще и работать (я ведь сейчас с инвесторами говорю?). Но чтобы эффективно работать, нужно и эффективно отдыхать. Релакс – одна сторона эффективного отдыха, кому-то он даже и не надоедает. Но огромному количеству народа нужна «движуха», нужен драйв. Тот же Брэнсон летает в космос, чем мы хуже? Вот пример.

 
Первым делом самолеты

На большие расстояния по Европе совсем не обязательно перемещаться на автомобиле или мотоцикле. Летайте! За вполне приемлемую сумму, будучи в приличном физическом состоянии, можно отправиться в европейскую авиашколу. Там вас научат летать и выдадут ваш первый летный сертификат PPL. С этим документом уже можно арендовать небольшой самолет и не ехать, а лететь. С семьей или друзьями, четыре человека в салоне. Цены на перелет вполне сравнимы с ценами на переезд. Потом можно продолжить обучение вплоть до пилота коммерческого лайнера, но нам это необязательно, у нас just for fun.

Подобный сертификат можно получить и в РФ, но летать с ним вы сможете только в РФ, чаще всего вокруг родного аэродрома. PPL Евросоюза позволяет без проблем летать по всему Евросоюзу. Ну круто же, да?

Хочу заранее предупредить, что активные развлечения и их инфраструктура в развитых европейских странах почти всегда повторяется. Так работает индустрия: если что-то хорошо продается у соседей, почему бы и нам не открыть лавочку. Так что, скорее всего, и мне придется изрядно повторяться (и в главе будет много гольфа, потому что я люблю гольф, да и кто не любит гольф). Но где-то что-то лучше, где-то что-то имеет свои особенности, я постараюсь делать акцент именно на этом.

Горные лыжи я частично «загрузил» в главу о релаксе, потому что горнолыжные курорты запросто можно использовать как раз для релакса.

Понятно, что в бильярд, большой и настольный теннис играют везде, где в принципе есть горизонтальные поверхности. Где есть пляж и хороший пляжный климат, есть и «рыба, раки, кукуруза», а еще батуты, серфинг, виндсерфинг, кайтсерфинг, SUP, буксируемые парапланы, водные мотоциклы и… все остальное, что обычно есть на пляже.

Поехали!


Топ стран для активного отдыха 


ЧЕРНОГОРИЯ
Горы

Черногория не зря ведь называется Черногорией, около 80 % этой компактной страны занимают именно горы. Они не очень высокие, зато их чрезвычайно много (48 вершин выше 2 км над уровнем моря) и они очень разнообразные. Чем и привлекают альпинистов и скалолазов со всего мира. Маршруты и стенки любой сложности – от «ученических» до смертельно опасных. Один из наименее изученных горных массивов Черногории недаром носит имя «Проклетие».

Крупные горнолыжные курорты мирового уровня – Колашин (шесть синих, семь красных, три черных трассы) и Жабляк (пять синих, семь красных, две черные трассы). Оба курорта расположены рядом с одноименными городками, всегда есть где остановиться, попить-поесть и даже потанцевать в местных клубах.

В горах и в национальных парках (в общем, это одно и то же) множество живописных трасс для горного трекинга, беговых лыж и для походов на снегоступах. Очень популярен каньонинг.

 
Рафтинг

Река Тара – одна из главных достопримечательностей Черногории. Каньон, в котором она протекает, – самый глубокий в Европе и второй в мире после Большого каньона на плато Колорадо; его глубина достигает 1,3 км. Течение реки бурное, дно галечное, без водорослей и другой растительности. Воду Тары можно пить без дополнительной обработки.

 

Объект. Черногория

Montis Mountain Resort by Splendid

 
Это проект, авторизованный под программу гражданства Черногории. Montis Mountain Resort by Splendid – горнолыжный пятизвездочный курорт с отелем на 238 номеров, активно строится в северном регионе Колашин, в 73 км к северу от города Подгорицы. Он будет сдан в эксплуатацию в 2024 году.

Застройщик предлагает не долю в проекте, а именно собственность в отеле Montis Mountain Resort – конкретный номер (сьют). Причем меблировка входит в стоимость. И нет сборов на содержание недвижимости.

Управлять отелем будет известная группа Splendid, что гарантирует быстрый выход на хорошие показатели доходности. Более того, в отеле Splendid 5* на юге Черногории можно будет уже в первый год после оформления инвестиции проживать бесплатно одну неделю в году. А после сдачи в эксплуатацию – один месяц в году в Montis.

В инфраструктуру курорта входит несколько ресторанов, конференц-залы, кинотеатр, паб, спа-зона, открытый и закрытый бассейны, детский клуб, лыжная комната и гараж.

Здесь царство рафтинга. В доковидные времена за один выходной по Таре сплавлялось не менее 1000 любителей адреналина. Самый популярный маршрут (II категория сложности) – около 60 км с 21 порогом. В апреле-мае, когда происходит таянье снегов, вода поднимается и ускоряется, адреналина можно получить даже с избытком.

 
Охота и рыбалка

Охота в Черногории – почитаемое занятие. Здесь водятся в основном хорошо известные россиянину виды зверя и дичи, причем в изрядном количестве. Охотиться, похоже, нельзя только на медведя – мишек мало, около 150 на всю страну.

За охоту отвечает LovaČko druŠtvo, Содружество охотников: на сайте организации www.lovackisavez.me можно найти всю информацию о лицензировании, видах и сроках охоты. Сразу скажу, цены не кусаются: лицензия на добычу кабана 35 евро, на одну утку – 1,5 евро.

Рыбалка на любой вкус. В стране примерно 30 озер и огромное количество горных рек и речушек с кристально прозрачными водами (черногорцы этим фактом справедливо гордятся). Рыбы очень много, на реках модно ловить нахлыстом.

А ведь есть еще и море, Адриатическое! Ловить на удочку с пирса и с берега можно совершенно бесплатно (на пляжах можно ловить только ночью). Ловля с плавсредства требует лицензии, где-то от 30 евро в сутки. Впрочем, плавсредства и виды рыбалки тоже разные бывают, соответственно, цены рыболовного тура могут обойтись существенно дороже. Зато тут практически все виды трофейной рыбы – от марлина с голубой акулой и меч-рыбой до камбалы и селедки.

Подробности ищите на Центральном форуме рыбаков www.rusfishing.ru по ключевому слову «Черногория». Там много полезного и интересного.

 
Море

Это 300 км адриатического побережья с самым разнообразным рельефом.

В Черногории отличный яхтинг. Здесь девять марин (яхтенных стоянок) с прокатом, шесть сертифицированных яхтенных школ, множество живописных маршрутов. Международные «права» капитана прибрежного плавания можно получить за 7–12 дней интенсивных занятий.

Огромной популярностью пользуются все виды дайвинга. Школы и дайв-центры по всему побережью. Видимость под водой – до 40 метров. Тут живописные коралловые рифы, таинственные пещеры, масса рыбы, лангусты и осьминоги, а также корабли, подлодки и самолеты, затопленные со времен Второй мировой войны.

А еще в море можно падать вниз головой с сорокаметровой высоты. На центральном пляже Будвы работает аттракцион банджи-джампинг (резинку на ноги и полетели). Цена за одного человека 50 евро, если прыгают два и более человек, цена снижается до 40 евро.

 
Небо

В Черногории есть авиашколы, но так как страна пока не входит в ЕС, школы не сертифицированы EASA (Европейским агентством авиабезопасности), так что обучаться здесь летному мастерству я не советую.

Но опять же, горы! Тут великолепные условия для занятий парапланеризмом. Причем круглый год. Ознакомительный полет плюс допуск к полетам – 80–100 евро, вводный и базовый курс обучения и аренда оборудования обойдутся в 1000–1500 евро.

 
Вино и виноград

Кроме признанных винных гигантов (вроде PlantaŽe), в Черногории множество мелких частных виноделен. Ну и вообще вино, похоже, делают буквально в каждом дворе. Ничего не мешает вложиться в готовое производство или попросту приобрести домик с небольшим виноградником и присоединиться к уважаемому сообществу виноделов.

ИСПАНИЯ
Охота и рыбалка

Испания – одно из самых популярных европейских направлений для охотников. В стране 14 охотничьих зон и самый продолжительный в Европе охотничий сезон – с сентября по июнь. Охотничьи угодья есть как государственные, так и частные.

Частные охотугодья – лакомый кусок для иностранных инвесторов. Спрос превышает предложение, цены постоянно растут, но объекты в продаже есть. Можно прикупить себе несколько гектаров с лесами, лугами и домами (добротными домами, с историей), и с животными, конечно. Можно жить там самому и охотиться с друзьями, можно нанять егерей и сдавать имущество в аренду или продавать лицензии охотничьим клубам, получая активный и очень неплохой доход.

Есть у испанцев одна чудинка – они не едят пресноводную рыбу. Иногда ловят, но только по-спортивному: поймал-отпустил. Поэтому рыбы в реках, озерах и водохранилищах реально много, и трофейные экземпляры достигают таких размеров, что ни одних рук не хватит. 50–100-килограммовые сомы водохранилища Риба-Роха – ярчайшее тому подтверждение.

Испанию омывает Атлантический океан и сам черт не разберет сколько морей, включая загадочные и не сильно обозначенные на картах Альборанское и Балеарское. В общем, тут чуть меньше 5000 км береговых линий и куча островов. Соответственно, морская рыбалка очень развита и очень разнообразна. Ловить можно как с берега, так и с плавсредств. Очень много эмоций вызывает глубоководная рыбалка и троллинг. Голубой тунец, марлин, меч-рыба… А вообще у берегов Испании обитает около 550 видов рыб.

Рыбалка без лицензии доступна детям до 14 лет и пенсионерам. Всем остальным необходимо приобретать заветный документ. Точнее, один из документов, потому что рыболовных лицензий в Испании много. Для пресной воды одни, для морской – другие, а еще для ловли с берега, для ловли с катера, для вылова моллюсков, причем эти лицензии действуют только в тех провинциях, в которых приобретены. В общем, этот вопрос лучше решать на месте.

Подводная охота тоже лицензирована. Охотнику, кроме обычного снаряжения, в обязательном порядке необходимо иметь персональный буек для обозначения места охоты.

 
Гольф

Гольф – один из ключевых секторов туристической Испании. Тут очень много полей (около 400, больше только в США) и развитая инфраструктура, в которую, кстати, очень даже можно неплохо вписаться с инвестиционной точки зрения. Поля постоянно обновляются, вокруг строится и реновируется множество отелей с самым разным ценником. Здесь же гольф-клубы, «мишленовские» рестораны, апартаменты и резиденции.

Гольф в Испании круглогодичный. Поля для различных уровней подготовки. Многие гольф-клубы предлагают обучение.

Большинство полей находится в удалении от побережья, цены на жилье в шаговой доступности вполне умеренные.

 
Винодельни и виноградники

Испания занимает первое место в мире по производству вина и по общей площади виноградников. Частных виноделен порядка 5000, и в продаже готовый бизнес встречается часто. Нередкая причина продажи – необходимость реновации исторических зданий (многие винодельни имеют многовековую историю со всеми этими особняками, отелями и погребами). Содержать такие строения без существенных вложений в ремонт/реновацию – весьма затратное занятие.

Покупку винодельни и виноградника дешевой, конечно, не назовешь, но такой же бизнес во Франции и Италии обойдется примерно вдвое дороже. О том, что к покупке нужно подходить с умом (множество экспертиз и расчетов), я даже не заикаюсь, эксперты вам в помощь.

 
«Над всей Испанией безоблачное небо»

Скажу прямо: Испания – лучшая страна для обучения частных пилотов. Цены одни из самых низких (8000–10 000 евро за PPL, сравнимо с Чехией и странами Балтии). При этом никогда не возникает ситуаций, когда добираешься до аэродрома и… не летишь, потому что банально погода испортилась. В Испании нелетной погоды почти не бывает (300 солнечных дней в году!), а когда бывает, то она вполне предсказуема.

Бонус: обучение в авиашколе позволяет получить ученическую визу сроком на год с возможностью продления, если обучение не закончено.

Меккой парапланеризма считается Аликанте. Тут огромное количество стартов, рассчитанных на разные уровни подготовки, парапланерных школ, а еще рядом море, в котором приятно освежиться после полетов в жарком испанском небе. Кроме Аликанте, летать на параплане можно еще много где, даже на Майорке (Google в помощь).

В большом почете в Испании прыжки с парашютами и полеты на воздушном шаре.

 
Горы

Площадь Испании 505 990 км2, и 60 % этой площади занимают горные системы. Больше гор на европейском континенте только в Швейцарии. Про горнолыжные курорты королевства я уже рассказывал, но и кроме спусков тут, в горах, есть чем заняться. Альпинизм, скалолазание, каньонинг, рафтинг, трекинг… самому экстремальному экстремалу девяти жизней не хватит, чтобы объять это необъятное.

 
Яхтинг, дайвинг, серфинг и все такое морское

Вы же помните, 5000 км береговой линии, причем очень изрезанной, с самым причудливым рельефом? Плюс острова. Марин тут очень много. Множество из них отлично обустроены: есть электричество, пресная вода, Wi-Fi, отели, бары-рестораны, ремонтные и сервисные службы. Цены от вполне демократичных до совершенно драконовских, все зависит от размера судна, сезона и географии.

Галисия и Лансароте – популярные места для серфинга. Самый крупный остров Канарского архипелага, Лансароте, часто называют европейскими Гавайями. Волны тут всегда, холодов не бывает, условия для серфинга идеальные. Есть серф-лагеря (школы), расценки – 450–500 евро за неделю в группе, 100 евро за индивидуальное четырехчасовое занятие.

Разумеется, есть виндсерфинг, кайтсерфинг, водные лыжи и еще эта штука, которая цепляется на ноги, лупит водяными реактивными струями, и вы – Железный Человек.

Дайвинг на любой вкус. Есть все морские активности – от водных лыж до полетов на реактивных ботинках. Если чего-то вот прямо здесь нет, просто переместитесь чуть в сторону, и там оно будет.

 
Коррида

Это не ко мне. Но если вы любите бегать от быков по улицам и лицезреть подобные зрелища, коррида в Испании все еще есть, хотя уже многие годы и ведутся переговоры о ее запрете.

ИТАЛИЯ
Охота и рыбалка

В Италии придумали Beretta и Benelli – разумеется, охота тут есть, и она популярна. Иногда даже излишне либеральна: охотиться с огнестрельным оружием можно на расстоянии 50 метров от дорог и 150 метров от жилых домов. Для участия в охоте (получения лицензии) необходимо сдать небольшой экзамен. Лицензия выдается на пять лет, первый год придется охотиться с более опытным напарником.

 

Объект. Италия

Апартаменты

Domaso, Como

 
Новый жилой комплекс в пешей доступности от центра города Домазо на озере Комо. Всего шесть апартаментов-таунхаусов площадью от 180 м2. Бассейн, гараж и панорамный вид на озеро. Современное видовое пространство для душевной гармонии и равновесия.

Цена от 800 000 евро.

Пресноводная рыбалка на общественной воде требует обязательного лицензирования. Необходимо быть членом организации Pesca Sportiva e Attività Subacqua (www.fipsas.it). Вопрос легко решается в местных рыболовных магазинчиках. В Италии множество частных прудов, где нужно будет платить владельцу собственности. Условия разнятся от водоема к водоему – от 10 евро за сутки до платы за каждую пойманную рыбу. Морская рыбалка лицензии не требует. Подводная охота запрещает использование аквалангов и сетей и ограничивает вес трофеев пятью килограммами.

 
Эх, дороги…

Италия – родина суперкаров, а также активный участник Formula 1 и многих других автогонок. Конечно, этими обстоятельствами можно и нужно пользоваться. Берите напрокат суперкар (Lamborghini, Maserati, Ferrari, Aston Martin, Porsche, да любой почти) и катайтесь по Италии или хоть по всему ЕС. Это стоит 500–1800 евро в сутки за большинство ходовых моделей вроде Ferrari California или 458 Spider, и до 15 000 евро за автомобили ограниченных серий вроде Ferrari LaFerrari.

Можно пройти программу спортивного вождения на суперкаре прямо на легендарных треках автодрома Монца и тестового полигона Вайрано. И, вишенка на торте, пройдите стажировку Formula 1 на треках Монцы или Адрии. В программе завтрак, обучение, изучение трассы, стажировка на F3, обед, обучение на F1, вождение F1, сертификат и шампанское.

 
Яхтинг

У меня сложилось впечатление, что к морскому сектору яхтинга итальянцы относятся несколько безалаберно. Марин не очень много, и еще меньше марин с хорошей инфраструктурой. При этом они сильно забиты, несмотря на высокие цены. В горячий сезон найти стоянку может быть проблематично. Хорошо хоть в Лигурийском море, самом популярном среди яхтсменов, никаких проблем со стоянками на якоре.

 

Объект. Италия

Апартаменты в резиденции Grand Hotel Angst

Bordighera

 
Знаменитый отель «Ангст», построенный в 1887 году в городе Бордигера, всегда был символом элегантности, роскоши и престижа. Сейчас он преображается в современную жилую резиденцию. Теперь в здании, расположенном в непосредственной близости от французского побережья, будет 77 апартаментов, и владельцы смогут выбрать для них отделку по своему вкусу.

В резиденции будет бассейн, тренажерный зал и все прочее – в соответствии с высокими требованиями к уровню жизни. Тут стоит сказать, что особенный микроклимат Бордигера способствует долгожительству.

В преображенном «Ангсте» сохранится вестибюль с колоннадой, большой зал для приемов, пышный ботанический сад площадью 15 000 м2. Это настоящая находка для ценителей итальянской истории.

Местный колорит: марина в Венеции – отличная альтернатива всегда переполненным и очень дорогим местным отелям. Арендовать яхту вместе со стоянкой, особенно в компании друзей, может выйти и дешевле, и романтичнее.

В Италии прекрасный озерный яхтинг на озере Гарда. Здесь регулярно проводятся парусные регаты, поучаствовать в которых может каждый (опыта не требуется, просто записывайтесь в экипаж, там научат). А еще тут ежегодно (минус ковид) проводится крупнейшая в мире (рекорд Гиннесса) регата в классе «Оптимист» для подростков от 9 до 15 лет.

 
Гольф

Вот тут никакой безалаберности нет. Абсолютное большинство полей для гольфа (более 250) и гольф-клубов принадлежат частникам, и эти частники отлично понимают, как делаются деньги в высоком обществе.

Большинство полей находится на севере. Прекрасная инфраструктура, многие поля не менялись с начала века (девелопмент, подключайтесь), все знаменитости здесь.

 
Горы

Север Италии упирается в Альпы. И вот тут впервые в этой главе встречаются именно Горы, с большой буквы, да. Монте-Бьянко-ди-Курмайёр, Маттерхорн, Гран-Пилье-д'Англь, прочие суровые четырехтысячники. Здесь серьезные высотные восхождения. А для скалолазания отлично подойдет Арко рядом с озером Гарда. Здесь масса скальных маршрутов на любой уровень подготовки, и ездить далеко не надо.

Рафтинг, дайвинг, каньонинг, трекинг – этого в Италии тоже много.

 
Дайвинг и все остальное

В Италии море практически везде, здесь самая длинная в Европе береговая линия. Так что с дайвингом и всеми остальными морскими приключениями тут все в порядке. Здесь не так много живописных кораллов, как в том же Шарме, зато вулканического происхождения береговая линия дарит множество пещер и тоннелей, а богатая история – множество затопленного добра, включая величественные арт-объекты вроде «Христа из бездны» и его многочисленных копий. Все остальные водные развлечения тоже присутствуют в полном объеме, только выбирай.

ШВЕЙЦАРИЯ
Основной экстрим Швейцарии – это, конечно, горы и все, что с ними связано. Горнолыжные трассы, альпинизм, скалолазание… Тут все как в Италии, даже горы иногда те же, только гор больше. Из них страна, собственно, и состоит.

 
Гольф

Поскольку ландшафт в Швейцарии завязан на перепаде высот и изрезанности рельефа, гольф-клубов здесь не очень много, всего 98, по данным местной ассоциации https://swissgolf.ch. По той же причине гольф в Швейцарии – это не только связи, престиж, спорт и здоровье, но еще и потрясающие виды, чистейший воздух и… ну правда, нельзя описать Швейцарию, если вы в ней еще не были. А если были, все слова излишни.

 
Суперкары и супергонки

С гонками в Швейцарии не очень: после ужасной аварии во французском Ле-Мане 11 июня 1955 года, когда погибло 83 человека, автогонки в стране запрещены. Но оригинальные суперкары здесь есть (Monteverdi, Weber и т. п.), так что ничто человеческое швейцарцам не чуждо. При желании можно арендовать престижные авто любой марки и рассекать на них по горным серпантинам как Джеймс Бонд.

С гоночными трассами, увы, засада. По причине, указанной выше, их в стране просто нет.

 
Пешеходам и велосипедистам

Нельзя сказать, что с этим перебор, но швейцарцы действительно помешаны на здоровом образе жизни. Пешеходные и велодорожки повсюду. Вот для сравнения, к примеру, Крым. В Крыму, в Ливадии, есть Царская тропа. Ну и все, пожалуй. Швейцария практически целиком покрыта «царскими» тропами, расстояния промерены, указатели расставлены, перепады высот учтены.

 
Что наша жизнь?

До 1993 года игорная индустрия в Швейцарии находилась под строгим запретом. Но затем – бац, случился пересмотр закона, и казино начали возникать в стране как грибы после дождя. Нет, конечно, это не Вегас: казино не очень крупные, и расположены они в некотором отдалении от двух столиц, Женевы и Цюриха.

 
Вино и виноградники

Все это в Швейцарии есть, но еще есть и нюанс. 98 % швейцарского вина употребляется внутри страны, этот факт необходимо учитывать.

 
Яхтинг

Прямого выхода к морю у Швейцарии нет, зато есть Женевское озеро, по которому ходит большое количество яхт и катеров, организовано множество яхтенных стоянок, регулярно проводятся регаты.

 
Небо

Тут я, несколько неожиданно для себя, сломался. Летные школы есть, к примеру, в Цюрихе и в Женеве, но вот стоит ли получать лицензию частного пилота именно в Швейцарии, я определиться не смог. Попросту нет опыта и знакомых.

Зато с парапланом в Швейцарии все в порядке – ведь есть горы. При желании можно найти даже полеты на дельтаплане, что в современном мире почему-то редкость.

 
Охота и рыбалка

Охота строго зарегулирована: чтобы охотиться, необходимо сдать специальный экзамен и получить разрешение от кантональных властей. Подробности можно найти на местном охотничьем портале www.chassesuisse.org.

Рыбалка в Швейцарии прекрасная, дневная лицензия стоит около 2 евро. Существует устойчивый миф, что спортивная рыбалка с отпусканием травмированной рыбы в стране запрещена. Это правда, но только частично. Есть целый свод правил, как отпускать пойманную рыбу (желательно вообще не вынимать ее из воды и использовать крючки без бородки). Но, конечно, если вы перед инспектором делаете селфи с живой рыбой, ждите сурового ответа.

Подводная охота в Швейцарии запрещена.

ФРАНЦИЯ
Парижский Диснейленд

Единственный в Европе официальный Диснейленд (всего их шесть: два в США, три в восточной Азии). Жить во Франции и не посещать Диснейленд как-то не по-человечески. Это незабываемое приключение, сюда можно возвращаться снова и снова. Наличие детей желательно, но вовсе не обязательно.

Теоретически вы платите только за вход в парк, все аттракционы полностью бесплатные. Но ко всем аттракционам огромные очереди: чтобы не терять время, можно приобретать так называемые «фаст-пассы», на которых указан определенный временной промежуток, за который можно воспользоваться услугой вне очереди. Ну и вообще деньги потратить есть где: сувенирка, тематические рестораны и ресторанчики, вагончики, лотки и прочие радости для детей и взрослых.

 
Охота и рыбалка

Охота во Франции – это, я вам скажу, такой национальный фетиш. Дело в том, что исторически право охотиться имели только дворяне. А потом настала Великая французская революция, и охота превратилась в неотъемлемое право для вообще всех. «Вообще все» этим чрезвычайно гордятся и беззастенчиво пользуются. Охота лицензирована (200–1000 евро, зависит от количества добычи), но не все этим запариваются, в лесах полно «партизан».

В охотничий сезон деревни визуально вымирают: все на охоте, вокруг пальба, не присоединяются только обитатели Лазурного Берега, Парижа и его окрестностей. Кстати, немало и несчастных случаев, но французы относятся к этому философски.

Частные охотничьи угодья очень распространены, нередко продаются со всей инфраструктурой, и это очень неплохая инвестиция: цены постоянно растут, есть возможности получать пассивный доход, у леса льготное налогообложение и льготный налог на наследство.

Рыбалка – как пресноводная, так и морская – вот прямо очень лицензирована. Во Франции куча правил и ограничений (к примеру, полностью запрещена подледная ловля), именные лицензии работают только на определенных территориях, при спортивной ловле карпа необходим специальный матрасик, чтобы карп не поранился, ну и много еще всякого интересного. Проще для начала пользоваться рыболовными турами, а там, возможно, обзаведетесь собственными любимыми и понятными местами для рыбалки.

Подводная охота разрешена (но запрещена охота с фонарем), лицензии продаются в местных дайвинг-центрах.

 
Машины

Со спорт- и суперкарами во Франции такая же ситуация, как в Италии. Машины доступны для аренды, на треках лучших автодромов (Le Mans и Paul Ricard Circuit) в определенные дни проводят уроки езды, здесь же можно пройти практику на спорткарах и болидах, единственный нюанс – у французских преподавателей чаще всего плохо с английским языком. Так что либо учим французский, либо берем с собой переводчика.

 

Объект. Франция

Апартаменты

Antibes Juan-les-Pins, Grasse

 
Апартаменты с двумя спальнями на курорте Антиб Жуан-ле-Пен, в комплексе, построенном в соответствии с классическим стилем Лазурного Берега и адаптированном под современный образ жизни.

На территории комплекса – прекрасные сады, бесконечные бассейны и теннисные корты, джакузи, сауна, тренажерный зал и многое другое.

Апартаменты расположены на третьем этаже, их внутренняя площадь чуть более 100 м2, есть терраса 11,8 м2 и балкон 9,3 м2.

Кухня полностью оборудована, ее дизайн выполнен в итальянском стиле. Ванные комнаты оформлены с использованием латуни, с напольной и настенной плиткой из фарфора, в спальнях – промасленный деревянный пол из серого дуба. А еще – система управления светодиодным освещением и встроенные динамики. И, конечно, охраняемая подземная парковка, видеонаблюдение под контролем, сейф, круглосуточная охрана.

Цена – 1 395 000 евро.

 
Гольф

Гольф во Франции очень почитаем, им занимаются больше 600 000 французов, количество гольф-клубов подбирается к 750, есть частные, есть общественные.

В местное гольфистское братство входит ассоциация гандигольфа (гольфа на колясках) – многие поля адаптированы для полноценной игры спортсменов с ограниченными возможностями.

 
Петанк

Отличная альтернатива гольфу, боулингу и бильярду как по азарту и меткости, так и по возможностям общения с другими игроками. Петанк – игра национальная, играют в него много где, самые известные споты – Гревская площадь в Париже и Английская набережная в Ницце.

 
Яхтинг, дайвинг…

Популярных яхтенных регионов во Франции два: материковая часть Средиземноморья и Корсика. Лазурный Берег не каждому по карману: тут все звезды, тут аренда яхт на неделю за несколько миллионов евро, тут самые дорогие в мире марины. А еще тут Ницца, Монако, Монте-Карло, Канны и Сан-Тропе. На остальном побережье и на Корсике все намного демократичнее, небольшую яхту можно взять в чартер за сумму от 200 евро в сутки. Следует учитывать, что в высокий сезон спрос превышает предложение и по аренде яхт, и по маринам. Хорошо, что возле мелких островов можно стоять на якоре.

Атлантической Франции есть что предложить яхтсменам бывалым, настоящим морским волкам. Тут Бискайский залив, мощное течение, сильные ветра, быстрые и коварные приливы и отливы. Яхтенных школ очень много.

Дайвинг родом как раз из Франции. Именно здесь Жак Ив Кусто придумал акваланг, тут открылись первые школы дайверов. Впечатляющим растительный и животный мир французских вод не назовешь, зато тут великолепные кейв- и рэк-дайвинг. Тут 20 000 подводных пещер, тоннелей и гротов, а также судов и самолетов, затонувших во время Второй мировой войны.

Атлантика больше интересна технодайверам. На глубинах выше 40 метров – гражданские и боевые корабли, германские подлодки, исторические суда.

Есть проблема. Самая популярная сертификация PADI во Франции не работает. Тут царят CMAS или CEDIP.


ГЛАВА 5 

Налоговый рай 


На сегодняшний день, несмотря на все бесконечные разговоры ОЭСР, в развитых странах мира существует просто невероятный разброс в налоговых ставках. К примеру, в Швеции – самый высокий в мире подоходный налог с прогрессивной шкалой – 61,85 %. Самый низкий – в нескольких странах, включая Болгарию и Казахстан, – 10 %. А в Эмиратах и Монако и еще в ряде стран вообще подоходного налога нет. Самый высокий корпоративный налог в Бразилии (69 %) и Франции (66,6 %). А в Болгарии – 10 %.

 
Критерии выбора

Если вы хотите оптимизировать свои доходы, можно просто выбрать несколько стран с подходящими параметрами (не забыв про остальные стороны жизни) и в одну из них переехать. Перенести туда деньги и бизнес и замечательно жить-поживать, горя не знать.

Второй вариант оптимизации доходов – переезд или перенос денег и бизнеса в страну, которая по каким-либо причинам не может обеспечить низкие фискальные нагрузки (по требованиям той же ОЭСР, например, и желанию влиться в ЕС, Шенген и т. п.). Но, желая привлечь к себе бизнес, квалифицированных специалистов и богатых инвесторов, а также их капиталы, многие страны придумали хитрые схемы налоговых льгот для этих категорий репатриантов. Например, вы к нам переезжаете, а мы вам дадим преференцию: вы 15 лет не будете платить налоги на доходы, которые получаете за рубежом. Подобным путем идет Великобритания, Италия, Португалия, Израиль и так далее.

Третий вариант я назову избирательным. Подоходный налог в выбранной стране может быть довольно высокий, а вот налог на дивиденды или на прирост капитала – достаточно низкий. Такие страны явно будут не очень интересны людям, которые приезжают туда работать, зато очень привлекательны для тех, у кого основной доход с этих видов финансовых инструментов.

КИПР
Dom и non-dom

Чтобы пользоваться налоговыми преференциями Кипра, нужно быть налоговым резидентом Кипра. Налоговое резидентство этого островного государства бывает двух видов: для проживающих (домицилии) и для непроживающих (не-домицилии). Термины взяты из английского права, куда они, в свою очередь, перенесены из римской юридической системы.

Домицилии – жители Кипра с рождения или проживающие на территории государства более 17 лет из последних 20. Налогов они платят больше, и, в контексте, нам не особо интересны. (Если вы домицилий Кипра, вы и так все знаете, изучили методом погружения.)

Не-домицилии, в свою очередь, делятся на два типа: те, кто проживает в республике более 183 дней в году, и те, кто проживает в республике ровно или более 60 дней в году, при этом не живет на территории любого другого государства более 183 дней в году. При этом необходимо работать или владеть бизнесом на Кипре (быть учредителем и/или директором местной компании), а также либо купить, либо арендовать недвижимость на Кипре. При нарушении любого из этих правил налоговое резидентство прекращается. Налоговые ставки у обоих видов не-домицилиев одинаковые.

 

Объект. Кипр

Коттеджный поселок

Пафос

 
Коттеджный поселок расположен в престижном пригороде Пафоса, всего в 10 минутах езды от города и в 15 минутах от множества прекрасных пляжей.

Курорт предлагает обширную внутреннюю инфраструктуру, включая поле для гольфа чемпионского уровня, клубный дом, деревенскую площадь со множеством магазинов и ресторанов, холистический центр и многое другое.

Резиденции, на стиль которых оказала влияние архитектура традиционных кипрских домов, представляют собой коллекцию уникальных дизайнов, построенных на философии света, роскоши и красоты ландшафта. Жилые и обеденные зоны открытой планировки плавно перетекают в большие открытые террасы и внутренние дворики.

 
О двойном налогообложении

Тут все зависит от основной страны проживания. Если у вас российское гражданство и вы подтвержденный налоговый резидент Кипра, то вы избегаете двойного налогообложения. Если же вы гражданин, скажем, Казахстана или Украины, то для того, чтобы не платить налоги в двух странах, необходимо полностью переезжать на Кипр, причем в случае с Казахстаном нужно заодно и поменять гражданство.

 
Корпоративный налог

Самая низкая общая ставка на прибыль – 12,5 %. При этом не облагаются налогами доходы от продажи ценных бумаг, от дивидендов, от курсовых разниц, от прибыли зарубежных филиалов местных компаний и от ренты с исторических зданий. Полностью освобождена от налога на прибыль судоходная отрасль. R&D-компании и другие владельцы интеллектуальной собственности могут существенно, до 80 %, возвращать корпоративный налог при помощи режима IP Box.

 
Прочие налоги

Для всех, кто не был резидентом страны до начала работы в ней, есть существенные налоговые льготы. Из налогов можно вычесть 20 % зарплаты, но не больше 8550 евро (льгота на пять лет); из налогов можно вычесть 50 %, если зарплата превышает 100 000 евро в год (льгота на 10 лет).

Стандартная ставка НДС – 19 %, но есть определенные сферы деятельности со ставками 9 %, 5 % и 0 %.

НДФЛ на Кипре прогрессивный: если годовой доход составляет 19 500 евро или меньше, налог платить не надо. От 19 501 евро – налог 20 %, дальше понемногу повышается до 35 % при доходах более 60 000 евро.

Будучи налоговым резидентом Кипра, вы освобождаетесь от налогов на наследство, на имущество, роскошь и подарки.

Налог на недвижимость технически отсутствует, но нужно платить муниципальные налоги: 1–2 % от рыночной стоимости объекта по состоянию на 1 января 2013 года. Налог на сдачу недвижимости в аренду рассчитывается как НДФЛ.

Если годовая сумма пенсии составляет менее 3 400 евро в год, то платить налог кипрским налоговым резидентам не надо, если сумма выше, придется выплачивать 5 %. Единовременные выплаты, предоставляемые при выходе на пенсию, налогом не облагаются.

ЧЕРНОГОРИЯ
Налоги в Черногории платят все (резиденты и нерезиденты, если они получают на территории страны какую-либо прибыль), но налоги эти совсем необременительны. С Россией (и еще с 35 странами) действует соглашение об избежании двойного налогообложения, СИДН.

Стандартная ставка НДС – 21 %, на некоторые продукты питания, учебники и медикаменты – 7 %.

НДФЛ для резидентов – 9 % от чистой прибыли (доходы минус расходы). Для нерезидентов – 9 % с дохода, полученного в Черногории. Индивидуальные предприниматели, годовой доход которых не дотягивает до 18 000 евро, подоходный налог не платят.

Корпоративный налог для резидентов – 9 % от любого дохода. Для нерезидентов – 9 % с дохода, полученного в Черногории. Налог на прирост капитала – те же 9 %.

Налог на дивиденды поднялся летом 2021 года с 9 % до 15 %.

Налог на покупку недвижимости – 3 %, платить надо самостоятельно в течение 15 дней от покупки, иначе штрафы начисляются каждый день. От уплаты налога освобождаются при покупке нового жилья, так как в этом случае покупка облагается НДС.

Ежегодный налог на имущество – 0,08–1 % от кадастровой стоимости. Зависит от множества причин – как от географического положения, так и от физического состояния.

Приобретение экспатом второго жилья в туристической зоне облагается налогом, налог высчитывается муниципальными властями. При сдаче в аренду жилья, находящегося в туристической зоне, нужно платить дополнительный «туристический» налог. Физлицо может сдавать в аренду не более пяти квартир или 15 коек. Если хотите сдавать больше, открывайте ИП или фирму.

Налогов на дарение и на наследство первой линии нет.

За владение транспортным средством в Черногории нужно платить транспортный налог. Он зависит от объема двигателя. С возрастом ТС сумма налога уменьшается.

ОАЭ
Дубай, как и прочие Эмираты, традиционно славится как налоговый рай, хотя с 1 января 2018 года правительством ОАЭ было принято решение о введении НДС в размере 5 %.

Этим налогом облагаются только юридические лица, причем те, чей годовой оборот превышает сумму, эквивалентную 100 000 долларов. Для уплаты налога необходимо зарегистрироваться в налоговом бюро Дубая и получить TRN-номер, номер налогоплательщика. Декларации подаются обычно раз в квартал. Эмиратами подписаны соглашения со многими странами, в том числе с Россией, об избежании двойного налогообложения.

Физические лица по-прежнему не платят никаких налогов, включая и налог на прибыль от аренды недвижимости.

Однако в Дубае существует множество платежей, которые я бы назвал скрытыми налогами. Например, если вы открыли компанию на территории ОАЭ, то будете оплачивать каждый год стоимость продления лицензии, а это не менее 5000 долларов. Каждое продление визы резидента тоже обойдется недешево.

 

Объект. ОАЭ

Kempinski Palm Jumeirah

 
Архитектурно-строительный комплекс Kempinski Palm Jumeirah Residence включает резиденции, спроектированные в классическом дворцовом стиле, и пятизвездочный отель категории де-люкс.

Резиденции, расположенные на острове Пальма Джумейра, представляют собой очень востребованный проект, демонстрирующий роскошь и респектабельность.

Для внутренней отделки здания и апартаментов использовались только материалы, отвечающие уровню международных стандартов и соответствующие новейшим тенденциям в области архитектуры и дизайна.

Кухни в апартаментах полностью меблированы, здесь также есть холодильник, посудомоечная и стиральная машины, сушка для белья, газовая плита. Все спальные комнаты оснащены встроенными гардеробами и шкафами.

В зданиях семь этажей. Общая площадь территории комплекса – приблизительно 95 000 м2. Площадь застройки составляет 35 % от имеющейся площади суши. Пляж оборудован всеми необходимыми средствами для первоклассного отдыха. Протяженность приватной линии пляжа – 500 метров.

Предоставляются круглосуточные услуги ресепшн и консьержа, услуги прачечной и химчистки – по запросу. Среди услуг – многоканальное спутниковое телевидение.

Цена – от 1 000 000 долларов за полностью меблированную квартиру с двумя спальнями.

Платные дороги – так называемая система Salik, оплата за которую взимается при проезде по основной дороге Дубая, платные парковки, налог на коммунальные платежи (он включен в счет за воду и электричество и называется housing fee, составляет примерно 5 % от годовой аренды жилья). Все это составляет немалую сумму, однако расходы фиксированные и не зависят от суммы ваших заработков в Дубае.

Также при продаже или покупке недвижимости правительство Дубая взимает налог в размере 4 % от стоимости (обычно этот налог ложится на покупателя).

ВЕЛИКОБРИТАНИЯ
И снова домицилии – не-домицилии

Хотя слово «снова» в этом случае не очень применимо. Домицилиев и не-домицилиев как раз киприоты позаимствовали из британского права, а никак не наоборот.

Итак, кто считается домицилием Великобритании? Это человек, который родился на территории Великобритании и продолжает там проживать. Или человек, который выбрал королевство для постоянного проживания и живет тут не менее 15 лет из последних 20. Не следует путать статус домицилия с гражданством или резидентством. Гражданств и резидентств может быть больше одного, домицилием же можно быть только в одной стране.

От того, домицилий вы или не-домицилий, напрямую зависят ваши налоговые ставки. Причем не-домицилием быть значительно выгоднее.

 
Внутри страны и за рубежом

Домицилий Великобритании вынужден платить налог на любую прибыль, независимо от географии ее получения. В королевстве вы ее получаете или вне его, платить налог придется с полной суммы.

А вот с не-домицилием все куда интереснее. Не-домицилий в течение определенного периода проживания на территории Великобритании (от 183 дней в году) должен платить налоги только от прибыли, полученной на территории Великобритании. Этот налоговый режим называется «ремитирование» или попросту «ремитанс». Доходы из иностранных источников не подлежат налогообложению в том случае, если они не «ввезены» в королевство.

 

Объект. Великобритания

Park Street

72 Park St, Mayfair, London W1K 2JU

 
Исторический особняк в «Катарском квартале» лондонского Мэйфэр в нескольких минутах ходьбы от Гайд-парка, Гровенор-сквера, Маунт-стрит и миллиардного проекта суверенного фонда Катара по трансформации бывшего здания американского посольства в роскошный отель и резиденцию.

Дом из коричневого кирпича был построен в 1729 году Джоном Барнсом. Общая площадь 3044 кв. фута (или 282 м2), она разделена на четыре этажа и цоколь с четырьмя спальнями. Здание находится под исторической охраной (Grade II listed building).

Была достигнута выгодная договоренность по приобретению недвижимости у прежней владелицы, выплачен банковский кредит, выкуплено право собственности у крупнейшего землевладельца Великобритании – «Гровенор Эстейт», получено специальное разрешение на реставрацию дома, находящегося под исторической защитой. Проделана колоссальная работа по реставрации здания, с большим вкусом выполнен дизайн интерьеров. Дому были возвращены первоначальный лоск и привлекательность, он выставлен на продажу за полную рыночную цену.

Определенный период – это 15 лет льготного налогового резидентства. По окончании этого срока человек получает статус признанного домицилия и начинает платить налоги как все остальные британцы.

 
Ремитирование

Право не платить налоги с иностранного дохода для не-домицилия необходимо получить в местной налоговой инспекции. Проблема в том, что с годами, проведенными в налоговой юрисдикции, ремитирование необходимо оплачивать. С семи до девяти лет налогового резидентства – 30 000 фунтов. Дальше больше, вплоть до 60 000 фунтов за 12–14 лет проживания. Но никто вас не заставляет оставаться в не-домицилиях. Если зарубежные доходы не дают вам ощутимо больших показателей, всегда можно отказаться от ремитирования и стать обычным британским налогоплательщиком.

 
Резидент vs налоговый резидент

Вот это регулярное использование одинаковых терминов в разных значениях порождает нехилую такую путаницу. Я сейчас ее распутаю.

Резидент Великобритании – человек, имеющий легальное право проживать на ее территории. Такое право дает вид на жительство, статус ПМЖ (leave to remain), долгосрочная виза или гражданство.

Налоговый резидент Великобритании – лицо, которое может и должно платить налоги в Великобритании на основании проживания в стране более 183 дней в налоговом году (с 6 апреля по 5 апреля следующего года).

Вы можете быть налоговым резидентом Великобритании, если здесь находится ваше единственное жилье (даже если оно арендованное, только не меньше чем на 91 день) и при этом вы проводите в стране не менее 30 дней в году в срок налогового периода (можно даже не подряд).

 
Чистый капитал

Все деньги, заработанные честным образом и «ввезенные» в королевство при репатриации, считаются чистыми деньгами и не подлежат налогообложению. Ключевой момент – честно. Если нечестно, могут и отобрать. Часто ли происходят подобные события – читайте «интернеты».

 
«Нет» двойному налогообложению

Россия подписала с Великобританией «Соглашение об избежании двойного налогообложения». Соглашение сложное. К примеру, дивиденды и проценты будут облагаться налогом в обеих странах. В общем, обращение к грамотному специалисту я считаю обязательным.

 
Гербовый сбор

При покупке недвижимости в Великобритании нужно выплачивать дополнительный гербовый сбор. Высчитывается он по довольно сложной схеме (в Сети есть онлайн-калькуляторы). У гербового сбора иногда случаются каникулы (например, во время пандемии). Это также одна из мер привлечения инвесторов.

ШВЕЙЦАРИЯ
Налоговая система Швейцарии сложна и очень запутанна. Это потому, что фактически страна представляет собой федерацию 26 кантонов и полукантонов, каждый из которых обладает широчайшим налоговым суверенитетом. При этом каждый кантон и полукантон состоит из нескольких общин, гемайнде, также обладающих определенным налоговым суверенитетом. Таких общин в одной маленькой Швейцарии больше 2500. А еще кроме кантональных налогов существуют и федеральные. А еще есть муниципальные налоги на операции с недвижимостью (покупка и продажа). Федеральные, кантональные и муниципальные налоги суммируются.

Интересно, что швейцарцы сами выбирают налоговые ставки, по которым они будут выплачивать налоги, – голосованием и решением кантональных властей. Учитывая, что средняя зарплата гражданина Швейцарии в 2020 году составила 6685 франков (более полумиллиона российских рублей), и это не годовая зарплата, а месячная, швейцарцы могут себе это позволить.

Федеральная часть подоходного налога рассчитывается по прогрессивной шкале в зависимости от суммы общего мирового дохода, от 1 % до самой высокой ставки в 11,5 %.

У НДС в Швейцарии самая низкая ставка в Европе – 7,7 %. В Дании и Швеции – 25 %, в России – 20 %.

Федеральный налог на недвижимость отсутствует. Кантональные могут отличаться в разы. К примеру, налог в кантоне Ури, в котором находится Андерматт (мы говорили о нем в главе о бизнесе и инвестициях), составит 0,2 % от кадастровой стоимости земли, плюс налог на вмененный доход от аренды жилья даже в тех случаях, когда аренды не происходит.

Несмотря на выход из офшорных зон и принятие проекта RFFA, Швейцария все-таки решила оставить «райские» условия для крупных корпораций. Кантоны наперебой принялись привлекать гигантов рынка низкими корпоративными ставками (суммарно 11–14 %). Сколько такая ситуация продлится, сказать сложно.

ПОРТУГАЛИЯ
В целом фискальная система Португалии очень похожа на кипрскую или британскую, однако имеется и ряд отличий. Главное отличие – особый налоговый статус Residente não habitual («Нетипичное налоговое резидентство», программа RNH), созданный для привлечения профессионалов с высокими доходами из других стран. Список профессий (от археологов, архитекторов, биологов, инвесторов до художников, музыкантов и пенсионеров с большими пенсиями) легко гуглится по ключевой аббревиатуре.

 

Объект. Португалия

Апартаменты

Santa Maria, São Gonçalo de Lagos

 
Современные апартаменты из двух спален, с частной парковкой. Расположены в закрытом кондоминиуме, построенном в престижном районе. Из окон открывается вид на море и залив Лагуш. В верхней части здания – бассейн с автоматическим покрытием.

Главный смысл программы RNH: если иностранцы, которые становятся резидентами Португалии, имеют доходы за границей и платят налоги на эти доходы в другой стране, они освобождаются от уплаты аналогичных налогов в Португалии. «Другая страна» должна находиться в «белом списке» ОЭСР, Россия в него входит. Это такой режим избежания двойного налогообложения, только вывернутый наизнанку.

Режим также обеспечивает льготный подоходный налог (20 %) в юрисдикции Португалии для предпринимателей, наемных работников и фрилансеров, занятых в сферах с высокой добавленной стоимостью.

Налоговый статус RNH выдается на 10 лет, причем может сохраняться с перерывами и выдается по личной заявке, подкрепленной необходимым пакетом документов.

Согласно подсчетам профильного ведомства SEF, с момента начала программы в 2009 году соответствующий иммиграционный статус получили 100 основных заявителей и 135 членов их семей на финансовом иждивении. По типу инвестиций разбивка следующая: 89 заявителей приобрели недвижимость, включая 65 вложений размером от 500 000 евро в новую недвижимость, 24 вложения размером от 350 000 евро в отремонтированную недвижимость старше 30 лет. Одиннадцать заявителей добились выдачи ВНЖ Португалии на основании перевода капитала, включая девять случаев получения резидентства на основании перевода капитала размером от 350 000 евро в инвестиционные фонды; зафиксированы также два факта получения карты резидента на основании перевода капитала размером от миллиона евро для депонирования в португальском банке.


ГЛАВА 6 

Образование 



В первую очередь образование – это, конечно, дети. Это среда, пространство, в котором они воспитываются и растут. Поэтому так и ценится учеба в Швейцарии, в Британии: там создано пространство для идеального, не побоюсь этого слова, выращивания детей.

Прежде всего, в этих странах другое отношение к детям. В них видят личность уже сейчас, а не потом и по остаточному принципу.

Вот смотрите: кружки и спортивные секции. В РФ это дополнительные занятия, на которые приходится тратить свободное время. В развитых странах Европы и Америки такие занятия включены в школьный учебный план. В школах РФ на уроках музыки слушают Мусоргского, в других странах подыгрывают Мусоргскому на флейтах и барабанах. Большинству российских школьников доступен областной краеведческий музей, ну или городской, или даже Третьяковка, если повезет; западноевропейский школьник к концу учебы вполне может всю эту Западную Европу объездить. Плюс языки на совершенном уровне. Плюс связи и друзья по всему миру. Да что тут объяснять, все на поверхности лежит.


Для детей и для взрослых 


О полезности получения высшего образования в высокорейтинговых вузах, думаю, рассказывать излишне. Но один фактор все-таки упомяну. Образование в новой для экспата среде – это прекрасный метод социализации и ресоциализации.

Расскажу реальную историю. Несколько лет назад скоропостижно скончался мой клиент. У него остался тридцатилетний сын. Переехал из Америки в Европу, получил хорошее наследство, в принципе, можно всю жизнь больше не работать и получать удовольствие… Но на деле вышло так, что молодой человек был фактически потерян. Новая среда, отсутствие целей, личное горе, как жить дальше – непонятно. Надо было что-то срочно предпринимать, и я ему посоветовал идти учиться. Не для того, чтобы потом с дипломом работу искать, а для того, чтобы интегрироваться в общество, найти новых людей, друзей, партнеров, в целом обрести новые цели и интересы. Он так и поступил: получил образование в британском университете из самых топов, купил жилье, создал семью, сейчас полностью интегрирован в британское общество – Великобритания стала его новым домом.


Не выходя из дома 


Пандемия просто невероятно подстегнула развитие онлайн-образования. Притом возник очень интересный тренд. Не секрет, что в России много шарашкиных контор, желающих всех учить за деньги. В развитых странах такие деятели, конечно, тоже есть, но они стремительно теряют жизнеспособность в современных реалиях, потому что на этот рынок массово зашли самые топовые вузы мира. С помощью обучающих платформ, с помощью прямой рекламы они оттягивают на себя основной поток желающих учиться.

Есть, конечно, и привычные программы: бакалавр, магистр и т. д., но вот что изменила пандемия – появилось огромное количество коротких специализированных программ. Университеты массово создают учебные курсы по самым разным направлениям. Без отрыва от работы, 6–8 недель онлайн: лекции, семинары, форумы, дискуссии, домашние задания, проверяющие, поддерживающие в команде… то есть создана целая инфраструктура, которая чуть ли не за уши тащит, чтобы вы за ваши деньги получили нужные знания.

Сегодня не выходя из дома вы можете учиться в Оксфорде, Кембридже, Стэнфорде, Гарварде, да в любом супервузе, и по окончании обучения получить диплом с логотипом, который отлично смотрится в рамочке на стене.

Я себе распланировал обучение на годы вперед. Я интересуюсь, кликаю по ссылкам и получаю в ленту сотни предложений от сотен желающих меня обучать – от The Economist до Нью-Йоркской киноакадемии. И стоит это все вполне разумно. Хотел сделать себе подарок, купить короткий курс в Оксфорде. Традиционный, офлайн. Пять рабочих дней, безумное количество денег, еще надо платить за дорогу, там на что-то жить. А потом нашел тот же курс в онлайне, того же профессора, но за шесть недель. Больше знаний, больше практики, не надо никуда ездить, и в четыре раза дешевле.

В общем, меняется сама доступность хорошего образования. Где при этом жить так, чтобы жить было комфортно, вкусно и безопасно, где растить и учить детей, чтобы выпустить их в мир личностями образованными и уверенными в себе, решать вам. Я могу только советовать.


Топ стран для получения образования 


Справка

Для поступления без экзаменов в огромное количество мировых вузов, включая MIT, Гарвард, Йель, Сорбонну и т. п., можно окончить школу International Baccalaureate (IB). В России таких школ мало, занятия в школах параллельны обычным школам, нагрузки высокие.

Испания в число подписантов соглашения IB не входит.

ИСПАНИЯ
В Испании потрясающая среда детского образования. Испанцы очень любят детей и всячески это демонстрируют, даже системой школьного образования. Учителя и ученики называют друг друга просто по имени, множество уроков проходит в игровой форме, минимум домашки, что-то не сделал, никто тебя ругать не будет. На самом деле во всей этой кажущейся чехарде есть определенная логика. Дети счастливы, у них здоровая психика, случаи буллинга в испанских школах редки. Кто хочет учиться, тот будет. Кто не хочет, ну что ж, это не повод превращать маленького человека в изгоя. Дети экспатов из СНГ обычно моментально втягиваются в коллектив и очень часто становятся самыми сильными учениками в школе.

Школьные территории окружены заборами, никто ребенка без появления родителя или иного списочного лица из школы на улицу не выпустит.

Преподавание в основном на испанском, но в автономиях могут быть предметы на каталанском, баскском и галисийском языках.

 
Дошкольное образование

Детсады – с рождения до 3 лет. Содержание может быть как платным, так и бесплатным, зависит от схемы финансирования заведения. Начальная школа – от 3 до 5 лет. В государственных учреждениях обучение бесплатное.

 
Базовое образование

Первая часть – от 6 до 12 лет, если не случилось обстоятельств непреодолимой силы. В Испании базовое образование обязательно для всех, даже для детей нелегальных иммигрантов. Государственные школы бесплатны.

Вместо четвертей – триместры. Каникулы – рождественские, пасхальные и летние. Английский язык обычно учат со второго года.

В конце каждого учебного года экзамены. Не сдал – оставайся на второй год (обстоятельства непреодолимой силы, да). Тут это никого особо не напрягает, зачастую половина и больше – второгодники. Третий раз на второй год все равно не оставят, переведут выше. Но если постараться летом (приходить и заниматься в школе всячески приветствуется), вполне можно подтянуться.

По окончании «базы» дети распределяются на три профиля: технический, гуманитарный и художественный (искусство). Вторая часть базового образования от 12 до 16 лет уже проходит по этим направлениям.

 
Старшая школа или профессиональное образование

Дальше можно отправиться получать профессию (вроде нашего техникума или ПТУ) или продолжить учиться в старшей школе еще два года. Выпускные экзамены в старшей школе одновременно являются вступительными экзаменами в университет.

 
Частные и получастные школы

Такие школы в Испании – на любой вкус и кошелек. С пансионами, полупансионами, с проживанием в тщательно подобранных принимающих семьях. Есть несколько сертифицированных школ с преподаванием на английском языке.

 
Высшее образование

Высшее образование проводится по болонской схеме и котируется во всей Европе. Все университеты Испании платные, как частные, так и государственные. Имеются возможности снизить или отбить плату за обучение через стипендии, гранты и т. п. Есть частные университеты с английским преподаванием и английским дипломом.

Проще всего поступить автоматом, после испанской старшей школы. Если так не получилось, необходимо пройти собеседование (нужны оценки старшей школы или аттестат, уровень владения испанским не менее B2, все условия можно найти в Сети). Если собеседование прошло успешно – добро пожаловать на подготовительные курсы. Курсы окончены успешно – надо сдать вступительные экзамены. Ну и вперед, получать знания.

Без особой волокиты можно получать образование в некоторых частных вузах. Но уважения к этим универам меньше, чем к государственным.

 
Другие виды образования

В образовательную программу Испании также входят специализированное обучение (школы искусств и т. п.) и образование для взрослых (вечерние школы и курсы дополнительного обучения).

ВЕЛИКОБРИТАНИЯ
Образование в Великобритании – синтез традиций и новаций. До недавних времен, вплоть до 1999–2003 годов, детей за проступки били палкой. Сейчас дисциплина в школах ухудшилась, и многие хотят вернуть старые правила. Да закон не позволяет.

Британцы исторически вообще довольно жесткие, и проблема буллинга в учебных заведениях стояла остро. Но в 2006 году буллинг британцам надоел, и они выпустили закон Education and Inspections Act 2006, согласно которому устав каждой школы (доводится до каждого родителя и ученика) должен содержать информацию о том, что буллинг объявлен вне закона и что до́лжно предпринимать, если такое беззаконие будет обнаружено. Вплоть до обращения в полицию. В школах развернули пропаганду и профилактику, в интернете открыли множество сайтов консультаций и поддержки, в общем, борьба идет.

 
Великое разнообразие

В Великобритании огромное количество школ с самыми разными порядками обучения. Есть школы смешанные, есть для мальчиков, есть для девочек, есть частные с полным пансионом и без него. Есть школы, в которых обучаются с трех до 18 лет. Есть специальные школы для младших школьников – от трех лет до четырех лет. Есть ясли, детские сады до семи лет. И снова школы для младших школьников, но с четырех до 11 лет…

 

Объект. Великобритания

Greenberry House

Adelaide Rd, Belsize Park, London NW3

 
Название района происходит от французского выражения bel assis – «удачно расположенный». Белсайз парк располагается на севере города на возвышенности, откуда открывается один из лучших видов на центральный Лондон. Здание граничит с Хампстедом и Камден-Тауном.

Старый дом с разрешением на снос и строительство приобретен в 2011 году. Был создан проект нового дома с девятью квартирами. Утвержденный проект полностью переработали, планировки оптимизировали, получили новое разрешение на строительство. Была собрана проектная группа из архитектора, конструктора, инженера и инспектора по строительному контролю, она подготовила рабочую документацию и детальный проект. Провели строительный тендер с участием пяти компаний и выбрали генерального подрядчика – Vision Homes.

Строительные работы заняли 15 месяцев и завершились в 2013 году. Все квартиры были проданы до окончания строительства.

В общем, к седьмому классу (11 лет) все становится более-менее привычно. В обязательной программе остаются математика, физика, химия, биология и английский язык, все остальные предметы по желанию.

После 11 класса ученики сдают экзамен, что свидетельствует об окончании средней школы, и, чтобы подготовиться к вузу, остаются учиться еще на два года, чтобы сдать еще один экзамен и получить углубленное среднее образование.

В частных школах порядки строже, форма красивая, качество обучения выше, но я бы не сказал, что намного. Тут важнее связи, задел на будущее.

Четвертей нет, есть триместры.

 
Высшая школа

О вузах Великобритании сказано, по-моему, вообще везде. Их много, они престижны, они открывают огромные возможности, тут братства, тут тусовки умнейших людей на планете, тут исследования, разработки и стартапы, все это правда. Как туда поступить, вот в чем вопрос.

Проще всего – успешно закончив британскую школу. Причем входить желательно не позже седьмого класса.

Для всех остальных – нужно хорошее знание английского языка, сильная мотивация, курсы подготовки по программе 11 и 12 школьных классов (программа A-Levels), международный аттестат и эссе (пакет документов разнится от вуза к вузу). Все это надо послать в выбранные университеты через службу приема UCAS (The Universities and Colleges Admissions Service). И все, остается только ждать, какой вуз возьмет вас под крыло. И готовить много денег: все британские университеты платные, причем ощутимо платные.

ИЗРАИЛЬ
Давайте я и здесь начну с буллинга. Это явление в школах Израиля если где и встречается, то не выливается в серьезные проблемы. Дело в том, что в Израиле очень большое внимание уделяется вопросам безопасности детей: телекамеры в рекреациях и в школьных дворах, охрана с регулярными обходами, хулиганам тут просто не разгуляться.

 
Дошкольное образование

Чаще всего малыши «идут» в ясли с трех месяцев. В государстве очень короткий оплачиваемый отпуск по материнству, 14 недель. Ясли платные, малоимущим выделяют субсидии.

Обязательное образование в Израиле – от трех до 12 лет. Так что в трехлетнем возрасте все дети идут в детский сад.

Детские сады бывают как светскими, так и религиозными. Работают обычно до 14:00; если родители не успевают забирать детей, надо договариваться о платной продленке.

В детских садах все очень по-доброму. Педагоги совершенно справедливо полагают, что только так можно вырастить успешного самостоятельного человека.

 
Школа

Образование в школах делится на три ступени: шесть лет начального, три года промежуточного и три года тихона – второй ступени среднего образования. Некоторые школы объединяют вторую и третью ступень. В школу идут с шести лет.

Обучение длится с 1 сентября и до конца июня. Каникулы рассчитываются по еврейскому календарю.

Дети новых репатриантов идут в школы сразу, без подготовительного обучения. Для них организуют дополнительные курсы по языку и предметам, которые напрямую связаны с языком. Большинство естественных наук преподается на иврите, но бывает, что уроки идут на английском языке. В любом случае, адаптация у детей очень быстрая.

Обстановка в школах близка к семейной. Здесь нет классных руководителей, вместо них наставники. На детей никогда не давят, стараются разобраться со всеми проблемами вместе, зачастую после уроков, не жалея личного времени.

Тихон – серьезная подготовка к поступлению в вузы. Тут вал информации, требуется большая отдача учащихся. Экзамены в старшей школе (багрут) сравнимы с вузовскими. После них еще нужно сдать психометрический экзамен – единый вступительный тест для всех высших учебных заведений, общая сумма баллов всех экзаменов считается проходным (ну или непроходным) баллом для поступления в колледжи и университеты.

 
Университеты Израиля

В системе высшего образования Израиля девять университетов и 60 академических колледжей. Уровень образования очень высокий. Дипломы высоко котируются в США и Европе. Израильские университеты и колледжи ведут совместные исследовательские проекты с вузами по всему миру.

Английский крайне нужен. Во всех университетах есть академические программы на английском языке, основная научная литература тоже «английская».

Если абитуриент не имеет аттестата Израиля (или он слабоват), для поступления в вуз можно пройти программу подготовки мехина. Обучение в университетах платное, для граждан – от 2500 долларов США, для иностранцев – от 8000.

ФРАНЦИЯ
Во Франции с буллингом ситуация неоднозначная. Многолетняя статистика выдает, что школьным гонениям подвергался один ученик из 10. А недавно во Франции разгорелся скандал с интернет-буллингом, в ситуации вынужден был разбираться аж сам министр образования. Дело в том, что одиннадцатилеток травили в соцсетях по хештегу #Anti2010 (в 11 лет французские дети как раз переходят в среднюю школу), и это безобразие вполне может вылиться в школьный буллинг. А может и не вылиться, я во Францию верю.

 
Дошкольное образование

Дошкольное образование во Франции почти везде государственное и бесплатное. Обязательным не является.

Французы пошли своим путем. Они соединили практически несоединимое. С одной стороны, в садиках (здесь их называют материнскими школами) культивируется дисциплина и интенсивное обучение, с другой – занимаются этим высокопрофессиональные преподаватели, которые искренне любят детей.

Работа воспитателя во Франции почетна и хорошо оплачивается. В общем, такие «серьезные мамы», особо не забалуешь, но и ругать малыша они никогда не будут. Педагогика, высший пилотаж. О преимуществах и недостатках такого метода ведутся многолетние споры, французы пока держатся.

 
Школа

Образование во Франции обязательно для всех от шести до 18 лет. Школа до 16, плюс два года дополнительного образования или гражданской службы.

И тут все наоборот. Учиться французские дети начинают в 11 классе, первый класс у них перед выпускным, технически нулевым классом. Обратный отсчет, pourquoi pas.

Начальная школа с шести до 10 лет. С 11 лет ученики идут в колле́ж, среднюю школу, учатся четыре года и получают аттестат о неполном среднем образовании и профориентацию. С аттестатом поступают в лицей.

Те, кто выбрал профессиональное образование, покидают школу через два года с готовой специальностью в кармане (такое ПТУ). Хочешь в университет – не уходи из школы и доучись еще год в выпускном классе.

 
Высшее образование

Во Франции есть университеты (в основном крупные, государственные и почти бесплатные) и высшие школы (в основном мелкие, частные и платные).

Университеты Франции высоко котируются во всем мире. Обучение ведется на французском, большинство программ дублируются на английском языке (вот тут может быть весьма платно, надо разбираться с каждой ситуацией). Для поступления в университет прекрасно подходят аттестаты родом из СНГ. Принимают без экзаменов (даже Сорбонна), главное – хорошие оценки в аттестате или дипломе.

Перевестись из вуза тоже можно, с потерей одного курса. Кроме аттестата и других документов, подтверждающих успешное обучение на родине (список документов есть на сайте каждого вуза), и хорошего знания французского или английского языков, необходимо написать мотивационное эссе, отправить это все в Campus France или напрямую в университет.

Важно! Право на обучение во французском университете нужно подтверждать каждый год. Для поступления в высшую школу нужна серьезная подготовка (лучше подготовительные курсы) и вступительные экзамены.


ГЛАВА 7 

Трофейная недвижимость 


Большинство инвестиционных компаний и агентств по недвижимости любят декларировать теорию, что вложение в trophy assets – лучший и наиболее доходный вид инвестирования в недвижимость. Так вот, это далеко не закон. Любой рынок подвержен взлетам и падениям, конъюнктура меняется, и зачастую меняется коварно и непредсказуемо. Многие люди сидят со своими трофейными активами и не могут их продать годами.

Действительно стоящую трофейную недвижимость купить трудно. И не только потому, что она в лучшем случае продается на аукционах, чаще всего своим (кто бы они ни были), а суммы сделок и контрагенты часто не оглашаются. Прежде всего потому, что нет общепринятого определения, что это вообще такое, трофейная недвижимость. Да, она уникальна. Она личная игрушка, и ни у кого такой больше нету. У нее есть какая-то изюминка. Но это все не главное.

Я думаю, что подсказка в самом названии. Главное слово здесь – трофей. Личный, желанный, ради которого стоит бросаться в авантюру поиска и добычи.

Трофейная недвижимость – она для каждого своя, и инвестиционная привлекательность тут может стоять вовсе не на первом месте. Можно определить себе цель, добиться ее, довести до совершенства с личной точки зрения, потерять на этом еще кучу денег, но зато получить глубочайшее удовлетворение. Можно подходить к трофеям с точки зрения коллекционирования, с точки зрения погружения в историю, в географию, можно все это смешать и жить в этом, развиваться. Впрочем, инвестиционную ценность, или там увеличение солидности бренда тоже никто не отменял. Может, это ваш поток, в котором вы живете и развиваетесь. Каждому свое.

В этой главе я не буду вас убеждать, здесь не будет рейтинга, я лишь приведу несколько интересных, с моей точки зрения, примеров, иллюстрирующих разные подходы к трофейной недвижимости, и расскажу о людях, эти подходы использующих.

ИСПАНИЯ
Иногда они возвращаются

La Residencia, Дейя, Майорка. Любимое детище сэра Ричарда Брэнсона, которое он потерял… Хотя не все и не навсегда.

Владелец заводов, газет, пароходов, мультимиллиардер, меценат и космонавт, влюблен в испанскую Майорку и 15 лет (с 1989 года) пытался открыть на ее берегу фирменный отель La Residencia. Но на этом светлом пути стеной стояли местные власти, ибо «нельзя реновировать исторические коттеджи XVI–XVIII веков, пусть лучше развалятся». Сэр Ричард уверен, что основная причина запретов и отказов – желание щелкнуть его по носу, но не суть. Суть в том, что Брэнсон преодолел все препоны, создал «рай на Земле», здесь отдыхала масса знаменитостей, включая принцессу Диану. Внучку сэра Ричарда, кстати, зовут Ева-Дейя, в честь любимой деревни дедушки.

В 2002 году Брэнсон остался без отеля мечты. Годом ранее случилось 11 сентября, авиакомпания Virgin Atlantic стала нести серьезные убытки. Чтобы сохранить одно из ведущих направлений бизнеса, Брэнсону пришлось продать отель. Трофей достался другому английскому миллиардеру – Джеймсу Б. Шервуду с условием, что Брэнсон ежегодно может проводить определенное время (отпуск) в отеле.

Думаете, Брэнсон смирился с потерей? В 2021 году наш герой вернулся на Майорку, выкупил поместье Son Bunyola со всеми оливковыми рощами и виноградниками, и теперь твердо намерен ринуться в новый бой с местной бюрократией.

ВЕЛИКОБРИТАНИЯ
Ну и что, что Катар?

The Shard, Лондон. В 2000 году английский застройщик Ирвин Селлар задумал амбициозный проект: построить в Лондоне 310-метровый супернебоскреб, настоящий город в городе. Чтобы были в нем пентхаусы-апартаменты, магазины, палисадники, «мишленовские» рестораны, бары и кафе на любой вкус, медицинские учреждения… в общем, вся городская инфраструктура, только вместо дорожного транспорта – лифты. И чтоб красиво было, и функционально, и вообще всему миру показать, что Британия умеет и может себе позволить.

С самого начала проект наткнулся на тернии. Местные общественные организации впали в панику, мол, «Осколок» жутко угрожает историческому облику, пытались внести район во всемирное наследие ЮНЕСКО и вообще всячески саботировали строительство.

Тем не менее Селлар прорвался. Он заручился архитектурным проектом итальянского архитектора Ренцо Пиано, автора парижского Центра Помпиду и многих мегапроектов по всей Европе и даже в Москве, и в 2009 году приступил к строительству. Было много новаций, достойных называться подвигом (к примеру, использовалась технология строительства сверху вниз, а циклопический бетонный фундамент залили за 36 часов). Вся эта история едва не закончилась пшиком. Деньги кончились. Мировой экономический кризис на дворе.

 

Объект. Великобритания

Leigh Court

Avonmore Rd, West Kensington, London W14

 
В 2016 году на закрытом аукционе было приобретено старинное здание бывшей молочной фабрики. Отличительные особенности здания – терракотовый фасад и арочные пролеты на первом этаже, в прошлом веке через них привозили молоко.

Здание находилось в плохом состоянии, на нижних этажах располагались офисы, на верхних – квартиры. В 2017 году было получено полное разрешение на реконструкцию дома. Разрешено было расположить в нем 15 квартир и построить пять индивидуальных коттеджей на прилегающем участке. Была проведена масштабная работа по подготовке здания к строительству, удалению асбеста, было выполнено детальное проектирование, проведен строительный тендер и подтверждено банковское финансирование строительных работ.

В конце 2017 года из-за изменившейся на рынке ситуации было принято решение о продаже объекта без строительства. Он был продан на закрытом аукционе международному инвестиционному фонду, специализирующемуся на реконструкции исторических зданий с последующей сдачей квартир в аренду.

И тут в Лондон мощно зашел Катар и профинансировал что-то вроде 80 % строительства супербашни. В 2012 году объект был торжественно открыт, Катар получил роскошную инвестицию, Лондон – шикарную башню, туристы – новую достопримечательность.

И снова Катар. Бывшее лондонское посольство США, историческое здание в Мэйфэр, превращается в суперотель Rosewood Chancery. Фишка – «зеленый проект», трава на крыше, энергоэффективность и прочие плюшки. Результат – 450 млн фунтов стерлингов в кредит, причем кредит получен не только в банках Катара, но и в Англии, и в Швейцарии.

Впрочем, обладать финансовой мощью Катара, чтобы поучаствовать в игре с трофейной недвижимостью, необязательно. Вот, например, проект нашей компании: георгианский пятиэтажный особняк в Мэйфэр, один из старейших таунхаусов Лондона. Мы его реновировали: восстановили исторический облик и внутреннее убранство, добавили современную сантехнику и т. п. и выставили на продажу за 9,5 млн фунтов стерлингов.

 
Без свиньи

Battersea Power Station, Лондон. Недействующая с 1983 года угольная электростанция, построенная в стиле ар-деко, самое крупное кирпичное здание Европы. Архитектор комплекса – легендарный Джайлс Гилберт Скотт, отец знаменитых британских красных телефонных будок, моста Ватерлоо, библиотек в Оксфорде и Кембридже. Высота дымовых труб (благодаря им строение называют «перевернутым столом») составляет 109 метров.

Настоящая слава обрушилась на станцию в 1977 году, когда Pink Floyd выпустили альбом Animals с изображением станции на обложке, дополненным фирменным розовым дирижаблем в виде свинки.

Позже комплекс засветился в фильмах «Цельнометаллическая оболочка», «Дитя человеческое», «Темный рыцарь» и других.

 

Объект. Великобритания

Princes Gate Mews

69 Princes Gate Mews, Knightsbridge, London SW7 2PP

 
В XIX веке возле центральных улиц в Лондоне ютились переулки, застроенные каретными домами и конюшнями. У них даже есть специальное название – mews house. Впоследствии эти маленькие дома стали пользоваться большой популярностью из-за своего расположения и особенной атмосферы.

Princes Gate Mews – как раз такой дом. Он находится в престижном районе Кенсингтон, который застраивался известным девелопером Викторианской эпохи – сэром Чарльзом Д. Фриком. Дом расположен в нескольких минутах ходьбы от станции метро «Южный Кенсингтон», напротив основного здания университета Империал колледж на Эксибишн-Роуд. Через проход вдоль уютного сквера церкви Святой Троицы можно попасть в Найтсбридж и прогуляться пешком до «Харродса».

Дом был построен в 1861 году. Мы приобрели ветхое строение с двумя этажами площадью 180 м2, получили разрешение на пристройку мансарды и строительство подвального этажа. В итоге нам удалось превратить этот объект в совершенно новый четырехэтажный дом с четырьмя спальнями, двориком и террасами, гаражом, кинозалом, винным погребом и спортзалом. Общая площадь здания – 3370 кв. футов (или 313 м2).

А потом все пошло не так… После вывода станции из эксплуатации она быстро пришла в аварийное состояние и вообще стала никому не нужной. И только в 2012 году англичане спохватились и заключили договор с малайзийскими компаниями SP Setia и Sime Darby, дабы те конвертировали объект в универсальный комплекс с 3400 жилыми апартаментами, торговыми центрами, барами и ресторанами, офисными пространствами и развлекательными центрами. Лондон экстренно протянул к комплексу подземку. Корпорация Apple заявила о своем намерении стать главным арендатором и офисных площадей, и жилых для своих сотрудников. Открытие «города в городе» уже произошло, но процесс идет дальше и будет продолжаться в 2022–2023 годах.

Между прочим, центр Battersea Power Station по-прежнему открыт для инвестиций.

 
Маленькая, но удаленькая

«Узкий дом», Лондон, Thurloe Square. Вот вам ярчайший пример трофейной недвижимости. Дом узкий, дом забавный, дом в Лондоне. Площадь квартиры в продаже: 53 квадрата. Цена: 1,07 млн фунтов.

На самом деле все не так плохо. В квартире две спальни и два санузла, гостиная и маленькая кухня. Дом построен в 1887 году и предназначался, по идее, для художников. Есть некая оптическая иллюзия, планировки трапециевидные, расширяются от самого узкого торца. Плюс очень большие окна, впускающие максимальное количество света. Плюс длинный балкон-терраса и кладовка в подвале дома.

 
Шерлок Холмс и Доктор Ватсон

Бейкер-стрит 221Б, Лондон. Легендарная квартира персонажей Конан Дойля, легендарного сыщика и его не менее легендарного летописца. История сия достойна своего пера.

Если кратко, никто ничего не знал. Документально квартира и участок принадлежат офшорной компании Farmont Baker Street, зарегистрированной в ОАЭ. В 2014 году неожиданно выяснилось, что компания принадлежит дочери и внуку тогда еще действовавшего президента Казахстана Нурсултана Назарбаева и что она была приобретена в 2006 году за 140 млн фунтов. Прижатые журналистами к стенке, столичные власти впали в глухое молчание; на этом история, похоже, и закончилась.

ФРАНЦИЯ
Коней на переправе не меняют

Отель Plaza Athénée, Париж. Роскошный отель уровня «Палас» на авеню Монтень недалеко от Елисейских полей и Токийского дворца. Был построен в 1913 году, проработал всю Первую мировую войну, во время Второй мировой войны бесплатно кормил американских солдат, превратив роскошные рестораны в столовые. Кристиан Диор так полюбил отель, что построил свой бутик всего в нескольких шагах. На окнах герань в горшках, над всеми окнами красные маркизы, из окон вид на Эйфелеву башню (надо знать номера!), самый роскошный номер стоит 13 000 евро за ночь.

С 1998 по 2001 год в здании был произведен масштабный ремонт. Похоже, денег на это потратили даже слишком много, и все могло бы кончиться плачевно, если бы не выручил Бруней. Инвестиционное агентство султаната протянуло руку помощи, полностью выкупило Plaza Athénée и оставило все как есть. Более того, в 2014 году выделило еще 200 млн евро на вторичную модернизацию.

 
Очень много пузырей

Palais Bulles, Теуль-сюр-Мер. Уникальный «Дворец пузырей» на Лазурном Берегу. Дом спроектирован венгерским архитектором Антти Ловагом и построен в 1989 году для французского промышленного магната Пьера Бернара.

Дворец строился 15 лет. В «пузырях» скрываются большой зал для приемов, холл с панорамным видом на Каннский залив, 29 комнат, 10 спален, каждая из которых декорирована известным французским художником. Кроме того, имеется большой внешний амфитеатр на 500 мест и несколько причудливых бассейнов.

В 1991 году дворец купил Пьер Карден, но никогда тут не жил, лишь использовал собственность для модных показов, гала-концертов, вечеринок Каннского кинофестиваля, художественных выставок и прочего энтертейнмента. В частности, он сдавал дворец организованным группам туристов за 33 200 долларов в день.

После смерти великого модельера «Дворец пузырей» долго пытались продать по цене 350–420 млн евро, но пока никто не купил.

 
А хотите замок?

Château Pechrigal, Гурдон. Настоящий замок XIV века: 17 спален, 14 ванных комнат, 40 гектаров земли с небольшим виноградником на 4500 бутылок мерло в год, бассейн и теннисный корт. Сделан современный ремонт с бережным сохранением средневековых экс- и интерьеров, даже с центральным отоплением – правда, на мазуте, но во французских замках это не считается зазорным.

С 1963 по 1968 год здесь жил знаменитый франко-итальянский поэт, анархист, композитор, певец и пианист Лео Ферре со своей спутницей Мадлен и обезьяной Пепе. Затем замок был переделан в роскошный отель, а много лет спустя выставлен на продажу. Сегодняшняя цена – 2,9 млн евро.

ИТАЛИЯ
Харлей, кетчуп, папарацци

Однажды в 2001 году у Джорджа Клуни сломался «Харлей-Дэвидсон». Волею судеб произошло это на берегу озера Комо прямо перед воротами «короля кетчупа» Генри Джона Хайнца, тогдашнего владельца виллы «Олеандра». Хозяева помогли Джорджу с мотоциклом, за это время Джордж успел влюбиться в виллу, так что вскорости ее у Хайнцев и перекупил за 10 млн долларов. И с тех пор каждое лето проводил в этой резиденции, чем вызывал бурный переполох в среде туристов и папарацци, тем более что у него с завидной регулярностью гостили Мэтт Дэймон, Синди Кроуфорд, Кэтрин Зета-Джонс с Майклом Дугласом, Эмили Блант и Джон Красински (тут они и поженились) и прочие заметные личности.

Мэру городка пришлось издать особый указ, чтобы туристы не приближались к вилле ближе определенного расстояния, а сам актер был вынужден соорудить некое «устройство для бросания яиц», чтобы обстреливать лодки с папарацци, слишком близко подходившие с воды. Лодочные туры «Клуни в видоискателе» очень популярны на озере Комо. Ничего не поделаешь, местный бизнес.

Клуни на Комо везде: на календарях, на магнитиках, на стенах всех ресторанов вместе с гордыми владельцами заведений. И вот, похоже, эпоха заканчивается. Трудно постоянно жить под прицелом, а шестиметровые заборы из профнастила здесь устанавливать как-то не принято. Недавно Клуни выставил виллу на продажу и рассматривает предложения, почти в 10 раз превышающие сумму покупки.

В чем грядущий трофей? Во-первых, «Олеандра»≫ сама по себе место историческое. Она принадлежала семье Витали, откуда родом художник Эмилио Витали. Потом Джон Хайнц, тоже легенда. Ну и главное – сам Джордж Клуни!

 
В гости к Стингу

Вилла Il Palagio, Тоскана. В 2007 году Стинг купил особняк в историческом центре Лондона за 5,7 млн фунтов стерлингов, с великим трудом его реновировал (в историческом центре Лондона это особо не поощряется) и… продал за 19,5 млн неким секретным покупателям. Поговаривают, из-за высокого налога на роскошь, который ввели в Британии в 2013 году. Взамен он приобрел шикарное поместье шестнадцатого века, расположенное среди виноградников региона Кьянти неподалеку от Флоренции. С виноградом, оливковыми рощами и пасеками, так что если увидите вино, масло или мед «от Стинга», не удивляйтесь, они вполне имеют место быть. Можно зайти на сайт il-palagio.com и закупиться.

 

Объект. Италия

Поместье

Arezzo, Toscana

 
Аутентичное, бережно и внимательно отреставрированное поместье XVIII века в городе Ареццо. Главный дом площадью 450 м2 и гостевой дом 150 м2 окружены парком площадью 1 га.

Поместье расположено всего в двух километрах от центра Ареццо и находится на возвышенности. Головокружительный вид на город и его окрестности. Вечная ценность, абсолютный трофей, который позволяет парить.

В поместье шесть полностью отреставрированных коттеджей, и они открыты для аренды. Здесь проводятся свадьбы, вечеринки, частные концерты и прочие мероприятия. Можно забронировать студию звукозаписи и зал для йоги. В шести домах могут разместиться 49 гостей. Удобства включают уборку, кухню, Wi-Fi, компьютерный центр, бассейны, теннисный корт, детскую площадку, услуги консьержа и многое другое. Плата за аренду гостевых домов и площадок для свадеб варьируется в зависимости от количества гостей и личных требований. И еще там Стинг.

 
Как не продать трофейную недвижимость

Вилла La Falconara, она же вилла Нельсона, Таормина, Сицилия. В самом недавнем времени на большинстве торговых площадок было заявлено, что виллу построил великий адмирал в 1780 году, чуть ли не лично. Во многих источниках даже намекалось, что Нельсон использовал виллу для романтических встреч с женой английского посла леди Эммой Гамильтон. Любовная интрига действительно имела место, но только не на этой вилле. Более того, и виллы тогда, собственно, никакой не было.

Настоящая история такова. В 1799 году Фердинанд I, король обеих Сицилий и король неаполитанский, пожаловал адмиралу Горацио Нельсону титул герцога Бронте. Такова была его благодарность за то, что адмирал помог ему в возвращении трона во время войны Неаполитанского королевства против Наполеона Бонапарта. В монарший дар были переданы все земли Бронте и Маниаче на Сицилии, ранее связанные с бенедиктинским аббатством Санта-Мария-ин-Маниас и Сан-Джованни-ди-Фрагала… и адмирал там ни разу не бывал.

Земли унаследовал брат Горацио, затем его дочь, затем ее сын, затем его сын… в общем, только пятый герцог Бронте, Алек Нельсон Худ, 15 апреля 1911 года приступил к строительству шикарного особняка в Таормине.

Три этажа, 1050 квадратов, восемь спален, 10 санузлов, потрясающая архитектура, потрясающая территория, реальная историческая ценность, с которой нынешние владельцы, семья Катании, просто несколько переборщили. Сейчас особняк снят с большинства площадок, потерял в цене 25 %, в 2018 году вилла была ограблена, в 2019 году случился пожар, который, правда, быстро затушили, и вы все еще можете приобрести этот шедевр архитектуры за 18 млн евро.

ПОРТУГАЛИЯ
И еще Мадонна

Quinta do Relо́gio, Португальская Ривьера, Синтра. Quinta по-португальски – ферма. Но на деле это настоящий дворец XVIII века работы Антониу Мануэла да Фонсеки – младшего, выполненный в неоарабском стиле. Четыре этажа, общая площадь 22 144 м2: включает собственно дворец, отдельный домик с двумя спальнями на 104 квадрата и коттедж для обслуги. Сюда добавим сад с рукотворным прудом, фонтанами и флорой редких видов. Полчаса от Лиссабона. Ферма входит во всемирное наследие ЮНЕСКО.

В 2017 году за 6,6–9 млн долларов (сделка непубличная, сведения разнятся) комплекс купила Мадонна. Таким образом поп-дива решила поддержать своего приемного сына Дэвида Банда, который мечтает стать профессиональным футболистом и обучается в португальской футбольной академии клуба «Бенфика». Судя по ряду интервью, в планах также были обретение покоя и прочая пастораль.

Судя по всему, пастораль все-таки не пришлась по душе Мадонне. Через два года певица соскучилась по далеким друзьям, выехала с португальской фермы и вернулась в Штаты. Судьба резиденции пока не определена, шикарный трофей вполне может вскоре появиться на аукционах.

ГЕРМАНИЯ
Самый длинный санаторий

Курорт Прора, остров Рюген. Курорт, прямо скажем, непростой судьбы. Его строили в нацистской Германии, и он должен был стать «самым мощным и величайшим из когда-либо существовавших».

«Прорский колосс», циклопический комплекс из восьми одинаковых шестиэтажных зданий совершенно утилитарной архитектуры, растянулся по балтийскому берегу на 4,5 км. Он был рассчитан на одновременное размещение 20 000 отдыхающих и предназначался для массового отдыха рабочих со всей Германии. Все номера были одинаковыми, двухместными, и выходили окнами на море. С обратной стороны комплекса располагались перпендикулярные ансамблю блоки с подсобными помещениями.

Здания успели построить, а использовать не успели, началась Вторая мировая война. После нее здесь были размещены советские солдаты, затем солдаты ГДР. Затем, после падения Берлинской стены, – солдаты ФРГ. В 1992 году «Прорский колосс» был заброшен, лишь одно здание функционировало в качестве музея.

В 2010 проект получил вторую жизнь: при участии нескольких инвесторов здесь появился современный жилищно-гостиничный комплекс, который, среди прочего, включает крупнейший в Германии молодежный хостел.

Летом 2015 года начали сдавать в аренду и продавать готовые квартиры, стали строить два дополнительных гостиничных корпуса. Сегодня объект полностью продан, теперь это курорт мирового класса.


ГЛАВА 8 

Vibrant cities 


Как перевести vibrant cities? В русском языке есть устойчивое выражение «город, который никогда не спит», я даже собираюсь его использовать довольно часто, но суть словосочетания vibrant cities это выражение отражает только частично. «Города, которые будоражат», вероятно, по смыслу наиболее близко, но звучит несколько вычурно. Ну и ладно, не буду переводить. Космополиты мы.

Плавно перехожу к дисклеймеру. В этой главе я хочу рассказать о городах с самой насыщенной, по-настоящему драйвовой жизнью. Причем конкретную информацию о мероприятиях, заведениях и адресах я постараюсь давать в минимальном объеме. Ну в самом деле, вбиваете в поисковую систему «лучшие ночные клубы Парижа», и на вас выливается просто океан данных со всеми паролями и явками.

И еще: часть информации, приведенной в этой главе, нужно все-таки пропускать через фильтр ограничений, связанных с пандемией. «Взбудораженность» большинства городов сейчас сильно понижена, но я верю, что эту проблему мы, человечество, преодолеем и все вернется на круги своя.

Перехожу к дисклеймеру № 2. Все города в этой главе дóроги для постоянного проживания. Но они того стоят.

ЛОНДОН
Лондон – мировая столица с просто невероятным количеством достопримечательностей, самых разных мероприятий, шоу, событий и праздников. Чтобы поучаствовать во всем этом, трех жизней не хватит. Только ресторанов-кафе-пабов в городе больше 20 000 – первое место в мире.

Город мультикультурный. Здесь можно быть любого происхождения, цвета кожи и вероисповедания, и при этом вполне уважаемым британцем. Интересный факт: при том, что город никогда не спит, на улицах куда спокойнее, чем в той же Москве. Никто никуда не несется, британцы – народ солидный, доброжелательный, разговоры о политике практически табу, и никого не волнует, скажем, русский вы или нет. Даже местами радует: Dostoevsky, kalinka, nastoyka, Bolshoy Teatr. Вы можете позволить себе жизнь в Лондоне, значит, с вами все в порядке – для быта и развлечений, разумеется, в деловых областях британец русскому доверяет редко и не сразу; есть, скажем так, за русскими «делишки».

Преступность, как и в любом большом городе, зависит в основном от невезения и района. Их в Лондоне 33, и каждый, по сути, отдельный город. Карты и рейтинги есть в интернете, по возможности избегайте «красных зон», по крайней мере, ночью. Днем вполне безопасно везде. Ночью безопасно почти везде, но зачем дразнить гусей?

Город провоцирует на прогулки. Узкие улочки (отсюда знаменитые компактные двухэтажные автобусы), малое количество авто (платные въезды и парковки), прекрасная архитектура, замечательные набережные и парки – все это не пустует и по ночам.

Разве что моря нет. Но есть множество бассейнов, в том числе и открытых, на свежем воздухе. Воздух, кстати, действительно свежий, вода из-под крана питьевая во всех районах Лондона.

 

Объект. Великобритания

Upper Wimpole Street

21 Upper Wimpole St, Marylebone, London W1G 6NA

 
Мэрилебон – фешенебельный и быстро растущий в цене район центрального Лондона, граничащий с Оксфорд-стрит. С XIX века этот район облюбовали врачи. Особенно они полюбили Харли-стрит и Уимпол-стрит. Сегодня в этом районе находятся Королевское медицинское общество, Британская ассоциация стоматологов, большинство частных клиник, здесь работает более 3000 врачей. Местные правила предписывают отводить нижние этажи домов под медицинские практики и кабинеты.

Несколько лет назад нам очень повезло – мы приобрели для одного из наших инвесторов потрясающий дом XVIII века эпохи короля Георга III на Аппер-Уимпол-стрит, находящийся под исторической защитой Grade II listed building.

Потребовалось четыре года, чтобы привести его в порядок: выкупить фрихолд (безусловное право собственности), заново укрепить фундамент, почистить фасад, сделать новые полы, отреставрировать все окна и двери, лепку, старинные камины, вручную отполировать все лестницы и детали из камня, заменить все коммуникации и электрику, провести перепланировку, установить новую лестницу и сделать панорамное остекление террас. Было получено два разрешения: на установку лифта и расширение здания.

На выходе мы получили пять новых квартир площадью 6038 кв. футов (или 561 м2) с тремя, двумя и одной спальней. Все квартиры были успешно сданы в аренду.

 
Бизнес и наука

Весь серьезный бизнес – в Лондоне. Тут мегакорпорации, тут научные и исследовательские лаборатории лучших университетов в мире, тут море стартапов и огромное количество возможностей прокачать свой уровень и уровень личных и корпоративных контактов до неземных величин на выставках, саммитах, конференциях, форумах, семинарах, курсах и прочих мероприятиях.

 
Культура

Более 250 музеев и галерей на любой вкус. 80 % при этом еще и бесплатны. Множество из них интерактивны, прекрасно подходят для посещения с детьми, да и взрослым есть чему научиться и удивиться.

Кстати, знаменитый Британский музей – отнюдь не самое бодрое заведение. Типичный краеведческий музей, только под словом «край» необходимо понимать почти весь мир, все земли, где побывали британские колонизаторы, путешественники и прочие авантюристы. Но если вы трепещете от возможности поразглядывать какую-нибудь коллекцию монет, саркофаг или жутко историческую заморскую мотыгу, вам здесь понравится.

В музеи и галереи, требующие билетов, можно записываться через интернет.

Основная театральная жизнь Лондона происходит в Вест-Энде: тут около 40 театров, включая знаменитую Лондонскую оперу (с «Призраком оперы», разумеется) и легендарный «Глобус», в котором ставили Шекспира во времена Шекспира и продолжают ставить до сих пор. Кроме того, в центре почти каждого лондонского района имеются собственные театры на любой вкус и с разными расценками.

С рок-н-роллом и поп-музыкой, как вы понимаете, в Лондоне тоже все в порядке. Количество хороших, прекрасных, чудесных и легендарных музыкантов в Британии зашкаливает, и концерты они дают регулярно. И еще на лондонских площадках очень любят гастролировать звезды со всего мира.

 
Рестораны

Вот где точно не стоит устраивать кулинарные туры, так это в Соединенном Королевстве. В отличие от континентальной Европы, британцы так и не стали изобретать всякие разносолы, предпочитая блюда простые и незатейливые. Овсянка, пудинг, ростбиф, фиш-энд-чипс. Большинство заведений общепита так посетителей и кормят. Просто, сытно, рационально. Есть, конечно, рестораны высокой кухни, но цены там отнюдь не ежедневные.

В Лондоне нельзя просто так зайти в первый попавшийся ресторан: надо записываться, иногда на недели или даже месяцы вперед или ждать в живой очереди (актуально для пабов). Здесь не бывает свободных мест. Аренда дорогая – рестораны, которые не собирают полные залы, тут попросту не выживают. Потому и плохих ресторанов в Лондоне нет – такая вот, получается, эволюция.

 
Ночная жизнь

За этот волнующий сектор развлечений отвечает в основном район Сохо и британская Ассоциация ночной индустрии, NTIA. Ночная индустрия считается наиболее пострадавшей от жесткого шестнадцатимесячного локаута, но ассоциация, при поддержке правительства, в основном справилась. Ночная жизнь не исчезла, и в июле 2021 года многочисленные ночные клубы, кабаре, театры и кинотеатры, концертные площадки, рестораны (ах, этот джаз!) снова в строю.

 
Частные клубы

Сугубо английское явление. Нет, в других странах тоже бывает, но скорее как курьез или помпезная пустышка, тут же это – рабочая традиция. Джентльмены собираются, джентльмены обсуждают, джентльмены решают (дам в традиционные клубы не принимают, а в более современные – могут).

В сегодняшних реалиях участие в клубах вполне себе работает на перспективы бизнеса. Не в смысле «договорились завтра захватить Вест-Индию», а в плане связей, разработки стратегий, интеллектуальных игр и т. п. Это рай для людей творческих профессий.

Стать членом клуба нетрудно. Обычно нужны пара рекомендателей – членов клуба и не очень большие членские взносы, порядка 2000 фунтов в год. Если это не элитный, скажем, гольф-клуб, ну или поло – там счет может идти на миллионы фунтов. Экспатов из стран СНГ в лондонских клубах много.

ДУБАЙ
Нефть и газ в Дубае давно подошли к концу, но эмират выкрутился. Собственно, Дубай можно справедливо считать городом-страной, наиболее откровенно и самоотверженно привлекающим на борт лучшие мировые мозги, инструменты и капиталы. И еще туристов, что весьма благоприятно влияет на все остальные категории пришлого населения.

Вообще я ощущаю Дубай эдаким элитным звездолетом, предназначенным для великого переселения народов. Правда, наружу с апреля по октябрь особо выходить не стоит (если у вас нет «скафандра»-суперкара с суперкондиционером). Но все, что нужно, есть внутри. И снаружи, когда погода позволяет. Напоминаю, пляжи, курорты мирового уровня. Причем круто и тут, и там.

 
Моллы

Дубай – настоящее царство мегамоллов. Лучшие мировые бренды по демократичным ценам. Рай для любителей шопинга в закромах ведущих мировых домов моды (низкие ввозные пошлины, а то и полное их отсутствие), и еще нежадность продавцов, обусловленная мейнстримовой стратегией привлечения, а не отталкивания клиентов.

Каждый мегамолл – не только покупки, но и большое количество развлечений. В этих огромных дворцах торговли работают развлекательно-образовательные комплексы, кинотеатры-мультиплексы на огромное количество экранов, ледовые катки, скалодромы, аквапарки и даже океанариумы под крышей. В мегамолле с незамысловатым названием Mall of the Emirates находится крытый горнолыжный курорт со склонами высотой 60 метров, четырьмя трассами и вместимостью 1500 человек.

 

Объект. ОАЭ

Madinat Jumeirah Living

 
Комплекс «Мадинат Джумейра Ливинг» придется по душе любителям района Джумейры и отелей «Бурдж аль-Араб» и «Аль-Насим», ведь он располагается как раз напротив.

«Мадинат Джумейра Ливинг» находится в 20 минутах от международного аэропорта Дубая, в нескольких минутах езды от Дубай Медиа-Сити, Дубай Интернет-Сити, острова Пальма Джумейра и Дубай Марины. Комплекс примыкает к «Бурдж аль-Араб», аквапарку «Вайлд Вади», отелю «Джумейра Бич», основным шопинг-моллам, а также линиям общественного транспорта и школам. Общественный пляж в 15 минутах ходьбы.

Центральная пешеходная зона проходит через «Мадинат Джумейра Ливинг», обеспечивая частный вход в комплекс. С террас на крышах открываются великолепные виды на море и окружающие здания, а на территории будут расположены детские сады, фитнес-комплексы, зеленые парки и прочая инфраструктура.

Комплекс выполнен в арабском стиле, который максимально адаптирован под местный климат. Первые две очереди проекта уже достроены, сейчас идет строительство следующих двух.

Цены начинаются от 400 000 долларов за квартиру с одной спальней.

 
Бизнес

В целом по бизнес-событиям ситуация такая же, как в Лондоне. Разве что в Дубае меньше консервативных фирм, но и мероприятий такие фирмы особенно не устраивают. Есть плюс: мероприятия в Дубае зачастую проходят на куда более понятном английском языке. Англичане в этом плане не самые лучшие рассказчики. Диалекты…

Посмотреть и наметить события можно на сайте worldexpo.pro.

 
Ночь – не повод спать

Ночные клубы, рестораны и кафе на любой вкус. Расположены все в тех же мегамоллах, далеко ходить не надо. Есть возрастной ценз, в некоторых ресторациях от 21 года, в других – 25 лет, необходимо уточнять. Наличие паспорта обязательно.

Спиртное доступно, кроме периода Рамадана. Есть некоторые ограничения по разным заведениям: где-то бесплатно пускают только пары, где-то только девушек, мужчинам придется за себя весьма ощутимо доплачивать. Обычно стоит соблюдать дресс-код: никакой излишне откровенной или спортивной одежды, дамы только на каблуках и т. п.

Большинство ночных заведений работает с девяти вечера до трех утра, отрываться всю ночь тут не принято.

 
Театры и концертные площадки

Театров, откровенно говоря, негусто, зато в Дубае есть шикарная Dubai Opera, открытая в 2016 году рядом со знаменитым небоскребом Бурдж-Халифа, и ее, в принципе, вполне хватает для всех любителей сцены. Здесь и опера, и балет, и театральные постановки, поп- и даже рок-концерты.

А вот концертных площадок достаточно, ими могут похвастаться многие отели. В 2020 году, например, Kiss поставили очередной пиротехнический рекорд на курорте Atlantis. В пандемию поток музыкантов, конечно, резко снизился, кроме, что любопытно, российских исполнителей, ныне массово штурмующих дубайские подмостки. Противоковидные меры в Дубае строгие, наполняемость театров и площадок контролируется, санитарные меры выполняются, на некоторые мероприятия могут понадобиться документы о вакцинации, но всё работает.

 
Мальчишкам и девчонкам, а также их родителям

Туристический сектор ОАЭ чрезвычайно развит и продолжает развиваться – соответственно, с развлечениями тут все в порядке. Потрясающий океанариум, огромное количество аквапарков и тематических парков в Дубае и соседнем Абу-Даби: Legoland Water Park, Motiongate Dubai и т. д., включая, конечно, крупнейший в мире крытый и отлично кондиционируемый IMG Worlds of Adventure с четырьмя тематическими зонами, включая Cartoon Network и Marvel.

Ну и все прелести, которые могут предложить пустыня и национальные заповедные зоны. Сафари-парки, гонки на джипах и багги, а еще тут 1300 километров моря есть!

ТЕЛЬ-АВИВ
Тель-Авив чрезвычайно молод душой и телом. Тель-Авив удивительно эклектичен, космополитичен и толерантен. Тель-Авив признан «столицей средиземноморской крутизны» (capital of the Mediterranean cool, The New-York Times, 2008 год) и занимает второе место мирового рейтинга The Top 20 Destinations For 2020 (Forbes), уступая только Лас-Вегасу. Наконец – Тель-Авив долго шел к вершине этого сомнительного пьедестала – но в 2021 году был признан самым дорогим городом мира.

В Тель-Авиве всегда что-то происходит – и днем, и ночью, и по субботам. Разве что в субботу или ночью вы не сможете, если вам вдруг приспичило, как в Москве, купить автомобиль, но оторваться – легко!

На русском вас поймут многие, на английском – все.

 
Бизнес

Цитата из «Википедии»: «Тель-Авив занимает пятую строчку рейтинга Expert Market: город является одним из глобальных лидеров по количеству стартапов на квадратный километр». Разумеется, здесь очень яркая и насыщенная корпоративная и научная жизнь. Абсолютное большинство мероприятий на хорошем английском, развивайся не хочу.

 
Ночная жизнь

Тель-Авив не зря называют ближневосточным Майами. Здесь очень много молодежи (более 30 % населения – от 18 до 35 лет), молодежь любит развлекаться, город любит собирать налоги, в общем, все счастливы.

Бары открыты до трех утра. Ночных клубов нереально много, тематика в основном танцевальная, на любой вкус. Дэнс-марафоны часто проводятся на пляжах. В субботу – Шаббат, далеко не все работает, это нужно учитывать. Ну как: приходится же учитывать в Испании сиесту, и никто не жалуется.

 
Театральная жизнь

В Тель-Авиве сосредоточено (или, вернее, рассредоточено) более половины всех театральных сцен Израиля. Музыку можно слушать на любом языке, здесь часто гастролируют мировые знаменитости, в театре Гешер, основанном в девяностых выходцами из бывшего СССР спектакли идут и на иврите, и на русском.

 
Фестивали, концерты и культурные события

Они в Тель-Авиве есть, их много, от собирающего по 30 000 зрителей ежегодно DocAviv Film Festival до гастрономического праздника Eat Tel Aviv. Рок-фест Levantin ревет гитарами три дня в июле, в марте с 1999 года проводится международный многопрофильный конкурс камерной, народной, оркестровой музыки Felicia Blumental. Laila Lavan (Белая ночь) – ночь открытых музеев, клубов, баров, в ночном городе одновременно лекции, концерты, ну и без выпивки не обходится.

ПАРИЖ
Если в научной и бизнес-среде вполне достаточно английского, на улицах французский язык просто необходим. Тут дело даже не в незнании французами чужого языка, тут дело в национальной гордости, помноженной, вероятно, на века франко-английских войн. Ты в Париже, будь любезен говорить по-французски, c'est la vie.

 
Рестораны и кафе

В Париже кафе и рестораны не просто везде, а вот просто вообще везде, и они все разные. Тут дело в предпочтениях парижан. Многие завтракают в кафе, обедают в кафе, а уж провести вечер в кафе – вообще любимое развлечение жителей французской столицы. Причем это не какое-то там произвольное заведение абы где, это свое кафе, которому изменять не принято, а если уж изменяешь, то с «мишленовским» рестораном, по особенному поводу. Заведения общепита вовсю конкурируют. Интерьерами, всякими разными фишками и, конечно, едой. Высокая кухня – это как раз из Франции. Рестораны на любой вкус и кошелек. Загляните в guide.michelin.com, там много о французских ресторанах.

 
Парижская ночь

Ночных клубов в Париже много, причем большинство из них, в отличие, скажем, от лондонских, довольно скромных размеров. И техно тут не так много, французы предпочитают хип-хоп, латино, хаус и ритм-н-блюз.

Конечно, говоря о ночных развлечениях в Париже, нельзя не вспомнить о кабаре. Самые фешенебельные – «Мулен Руж», «Лидо» и «Крейзи Хорс». Тут собирается солидная публика, в шортах пускают только исполнителей, места стоят недешево, а если еще и с шампанским, то откровенно дорого.

Кстати, проституция во Франции разрешена законом, условные «кварталы красных фонарей» (Пигаль и Сен-Дени) вполне себе работают, но я бы не сказал, что процветают. Грязно, обшарпанно, по ночам много пьяных и наркоманов, в общем, отрасль явно переживает не лучшие времена.

Еще по этому городу хорошо гулять по ночам. Важно лишь правильно выбирать районы для прогулок.

 
Культура и искусство

О, это про Париж! Огромное количество музеев и галерей, от самого популярного в мире художественного музея Лувра до музея подделок от французского союза производителей. Большинство музеев платные, Лувр – самый дорогой (15 евро в кассе или 17 евро через интернет), но есть и дни бесплатного посещения, обычно это первые субботы месяца.

Рекомендую не экономить, в бесплатные дни огромные очереди. Есть также специальные музейные билеты, позволяющие за два-пять дней пробежать вроде как до 60 музеев, но это для совсем экстремалов.

В Париже тоже есть своя Белая ночь, Nuit Blanche. Проходит ежегодно в первую субботу октября.

Театров чрезвычайно много, и многие из них всемирно известны. Гранд-опера, Театр Елисейских полей, Городской театр, Дом Мольера (Театр Республики), «Комеди Франсез»… Имена ласкают слух, цены на лучшие места ощутимо кусаются.

С попом и роком, как аборигенным, так и иностранным, в Париже все нормально. Музыканты любят Париж.

 
Развлечения для всей семьи

Помимо знаменитого французского Диснейленда, в Париже и его ближайших окрестностях еще много чего можно посмотреть. Огромнейший Венсенский зоопарк на 1300 коренных обитателей, аквапарк «Аквабульвар», парк аттракционов «Астерикс» с несколькими тематическими зонами, парк кошек, где собраны, похоже, все представители семейства кошачьих со всех континентов, и, конечно, открытые и закрытые бассейны… А кроме того, в Париже просто какой-то бум на эскейп-квесты. Если верить tripadvisor, в городе имеется аж 91 квеструм.

 
Высокая мода

А вот высокая мода в мировой столице высокой моды отнюдь не для всех. На легендарные показы приглашаются сплошь кутюрье, журналисты и знаменитости.

 
Да, а еще в Париже есть Эйфелева башня!

МИЛАН
Столица Северной Италии – центр крупнейшей агломерации страны, финансовый и промышленный центр мирового класса, здесь расположены офисы Google, IBM, Microsoft, Oracle, SAP. Если бы Милан был отдельным государством, его экономика была бы равна экономике Австрии. Тут 11 университетов, всемирно известные школы дизайна и модной индустрии. А еще Милан называют «городом витрин» (шопинг! шопинг! два месяца скидок до 80 %!) и одной из ведущих мировых столиц высокой моды.

Милан не похож на основные туристические города Италии. Он динамичен, эклектичен, молод. Много иммигрантов, среда мультикультурна.

До моря (Генуэзский залив) около 150 км на авто. Зато совсем рядом Монца со знаменитым автодромом.

Как вы понимаете, с бизнесом и событиями в Милане все хорошо.

 
Культура и искусство

Милан основан в 600 году до нашей эры и развивался волнами – в городе потрясающая архитектура самых разных эпох, есть на что полюбоваться. Потрясающий Duomo di Milano именно в Милане, как вы понимаете.

Огромное количество музеев и художественных галерей. Италия – все-таки родина эпохи Возрождения, традиции сильны, молодое искусство ничуть не уступает искусству древности. А еще в Милане много работал Леонардо да Винчи, в том числе 13 лет трудился распорядителем придворных пиров. Разумеется, музей Леонардо в Милане тоже есть, крупнейшая экспозиция с массой очень занимательного интерактива.

Лучший в мире оперный театр Ла Скала – в Милане. Попасть сюда трудно, но можно. Билеты начинают продаваться за несколько месяцев до представления, все, что подешевле (от 18–30 евро), расхватывают мгновенно, дорогие билеты (до 400 евро) держатся в продаже подольше.

В Милане еще очень много других театров. Город также знаменит массой фестивалей, включая Фестиваль вкусной еды, Фестиваль сладостей, четырехдневный Амброзианский карнавал и, конечно, Международный музыкальный фест, который проводится на нескольких площадках Милана и Турина. Судя по данным сайта myrockshows.com, выступать в Милане собираются множество рок-групп. Другое дело, что большинство запланированных концертов сегодня отменяются, но когда-то же это должно закончиться?

 
Ночная жизнь

Милан знаменит тем, что, кроме обычных, доступных большинству ночных клубов, тут имеются еще и заведения для звезд, куда простому смертному попасть попросту невозможно. Типа Casablanca Cafe с футболистами, кутюрье, актерами и моделями. Заведение чуть попроще – Hollywood Rytmoteque, тут крайне жесткий фейсконтроль, но посмотреть на звезд при определенном везении все-таки можно (танцпол на 2000 мест, не заполнишь – разоришься).

Перед посещением ночных мероприятий миланцы традиционно используют «счастливый час». В окрестных аперитив-кафешках массово закупаются напитки и немедленно употребляются. В основном потому, что на танцполах подобные напитки намного дороже, ну и традиция!..

 
Футбол

Жить в Италии и не быть фанатом футбола для итальянцев немыслимо. «Милан» и «Интер»!

РИМ
Вечный город старше Милана на 150 лет, больше по территории, но меньше по плотности населения.

Море в Риме почти есть. Потому что у Рима есть удаленный пригород Остия Антика, вот там как раз море. Доехать можно на авто, автобусе или электричке.

В Риме в принципе нет предприятий тяжелой промышленности, Рим вообще не об этом. Политика, театр, кино, дольче вита во всем – вот кредо Вечного города.

И, наконец, в Риме есть еще два суверенных государства: Ватикан с его роскошными музеями и Мальтийский орден со знаменитой дырочкой в воротах.

 
Архитектура, культура и искусство

Рим органичен, не обезображен современной высотной застройкой, он, в общем, весь является архитектурной достопримечательностью. Еще тут Колизей, Пантеон, Собор святого Петра, Испанская площадь с Испанской лестницей, куда не повернись – архитектурная и историческая достопримечательность.

Браво, Фигаро, браво, брависсимо! Знаменитая опера Джоаккино Россини «Севильский цирюльник» впервые была поставлена в Риме, в театре «Арджентина». Театр был построен аж в 1732 году, премьера состоялась в 1816 году. В легендарном здании расположен музей театральной истории.

Мегапопулярен театр «Олимпико» с залом на 1700 зрителей. Он построен в 1936 году как некий симбиоз классического театра и кинотеатра. С кинопоказами быстро завязали, потом театр едва не разорился, а затем кому-то из правления пришла в голову светлая мысль использовать многофункциональную сцену как подмостки для мюзиклов и танцевальных шоу. Орсон Уэллс как-то заметил, что «Олимпико» – единственное место в Риме, атмосферой напоминающее театры Бродвея.

А вообще в Риме около трех десятков театров.

 
Ночи в Риме

Вот кто (что?) действительно никогда не спит, так это Рим. Причем ночные заведения в этом мало виноваты. Просто ночной Рим прекрасен сам по себе, его улицы и площади никогда не пустеют.

Ночных клубов не так много, как в других туристических столицах мира, но они есть. Многие днем работают ресторанами, чего зря простаивать?

 
Еда

В Риме еда – настоящий культ. Фастфуд не в почете, нужно питаться в хороших ресторанах, и это вовсе не огромные пафосные заведения (хотя такие тоже есть), а небольшие семейные ресторанчики-траттории с очень вкусной едой и более-менее адекватными ценами. Надо понимать, что «адекватные цены» в Риме раза в полтора-два отличаются, скажем, от московских, причем в бóльшую сторону.

Много забавных японских ресторанчиков, работающих по принципу шведской кухни: платишь фиксированную цену и накладываешь в тарелку сколько хочешь (или сможешь) съесть.

 
Энтертейнмент

Римляне любят веселиться. Новый год традиционно встречают на Испанской и Навонской площадях с концертами известных итальянских музыкантов. 6 января – детский праздник феи Бефаны, которая некогда была злой ведьмой, но сегодня превратилась в почти полный аналог Санта-Клауса (да, влезает в трубу и приносит подарки). Затем двухнедельный римский карнавал, затем римский марафон, День основания Рима, День республики…

«Римское лето» – фестиваль искусств, который и длится все лето. Еще Международный фестиваль независимого кино, Римский джазовый фестиваль, продолжать можно долго.

 
Футбол

«Рома» и «Лацио»! А кроме них еще пять клубов попроще.


ГЛАВА 9 

Толерантность, идеология, религия, репатриация 


Попробую подойти к вопросу иммиграции с несколько альтернативного направления или даже направлений.

Серьезнейшая проблема некоторых стран – повальная ксенофобия. Нетерпимость ко всему чуждому, непонятному, непривычному, часто выливающаяся в прямую или косвенную агрессию, иногда в опасность для жизни, здоровья и свободы «чужаков». Не все могут сопротивляться явлению, к тому же у людей есть семьи, иногда разумнее просто уехать в более толерантную среду. Некоторым просто не нравится жить в местах, где ксенофобии не подвержены разве что только ксеноморфы.

В любой стране, при любом режиме диссиденты были и будут всегда. Просто потому, что нельзя заставить все население думать одинаково, как бы кому этого ни хотелось. Нельзя заставить все население верить в догматы одной-единственной религии, запрещай неугодные конфессии или не запрещай.

Запретить гражданам любить того, кого они любят, – идея вообще вроде бы абсурдная, но ведь многие стараются. Полагаю, ничто так не иллюстрирует общий уровень толерантности страны, как отношение к ЛГБТ-сообществу, поэтому посвящу этому вопросу отдельные строки.

В этой главе я приведу страны, которые, на мой взгляд, наименее подвержены ксенофобии или успешно борются с ней. А еще приведу примеры стран с действующими программами репатриации. Во-первых, эти программы интересны, а во-вторых, кто знает, какие возможности прячутся у человека на фамильном древе. Может, стоит там немного поискать?

ГРЕЦИЯ
Элефтерия-и-танатос!

«Свобода или смерть» – боевой клич греков, восставших в 1820 году против Османской империи (Порты), – и по сей день является официальным девизом Греческой республики. Свобода здесь возведена в культ. Греки невероятно общительны, доброжелательны и при этом чрезвычайно эмоциональны. Захотелось закричать – закричат. Захотелось танцевать – будут танцевать. Ну а запеть посреди улицы – это вообще дело святое.

В Греции высокий уровень коррупции, и ее причины также уходят корнями в историю. Во времена османской оккупации неуплата или частичная неуплата налогов была эдакой «дорогой доблести», сопротивлением захватчикам. Те времена минули, но менталитет никуда не делся.

Мелкие взятки чиновникам не просто распространены, они считаются делом почти обязательным и носят название «факилаки». Такие презентики для ускорения дел. Без них, да и с ними зачастую тоже дела в Греции делаются очень неторопливо.

Отношение к россиянам исторически очень теплое. Именно в результате Русско-турецкой войны 1828–1829 годов Греция обрела независимость от Порты. В стране очень дружное русскоязычное сообщество, около 300 000 человек. Подробности можно посмотреть на сайте www.inforugr.com.

 

Объект. Греция

New Age Living

 
Дом расположен в пригороде Мелиссия, в одном из самых престижных районов северной части Афин. Он строится в соответствии с самыми высокими строительными стандартами и состоит из четырех апартаментов, каждый из которых включает в себя четыре спальни, большие балконы, кладовые помещения и парковочные места.

Этот яркий объект оригинальной архитектуры дополнит палитру городского пейзажа греческой столицы. Срок сдачи – конец 2022 года.

 
Религия

Единственная официальная религия в Греции – православие. Элладская православная церковь – одна из древних христианских церквей, порядка 99 % греков крещеные. Но православие в Греции несколько отличается от православия в России. Главное – греческая церковь более терпима. Здесь можно сидеть во время службы, женщины могут не покрывать голову, свечки бесплатны. Да, и еще Рождество. Его празднуют по западной традиции – в ночь с 24 на 25 декабря. Впрочем, в Греции есть и несколько храмов русской православной традиции.

Свобода совести и вероисповедания закреплены в Конституции. В Греции есть мусульмане, католики, протестанты, баптисты, свидетели Иеговы, мормоны и т. п. Все легальны, никого не притесняют. Сложности, пожалуй, только у мусульманских общин: виновато тяжелое наследие Порты и нынешний массовый приток нелегальных иммигрантов. Афины – единственная европейская столица, в которой нет ни одной мечети. И еще: всем конфессиям, кроме православной, не разрешено вести рекламную деятельность.

 
Гражданство Греции по программе репатриации

В Греции работает программа репатриации. Для того, чтобы получить гражданство в республике, необходимо иметь греческое происхождение, которое можно доказать документально, либо быть ребенком, усыновленным гражданами Греции, либо быть усыновителями греческого ребенка. Нужно также владеть базовым греческим языком, иметь представление об историческом пути предков, наличие культурных связей с местным греческим сообществом, знать историю Греции, а также современные греческие реалии и культурные особенности.

ЧЕРНОГОРИЯ
Выдержка из черногорского «Закона о запрещении дискриминации» такова (стоит привести дословно, так что цитирую «Википедию»): «Дискриминация представляет собой любое необоснованное, законное или фактическое, прямое или косвенное различие или неравное обращение или непринятие мер в отношении какого-либо лица или группы лиц по сравнению с другими лицами, а также исключение, ограничение или преференциальное обращение с лицом по сравнению с другими лицами по признаку расы, цвета кожи, национальной принадлежности, социального или этнического происхождения; принадлежности к нации меньшинства или национальной общине меньшинства, языку, религии или убеждениям, политическим или иным убеждениям, полу, гендерной идентичности, сексуальной ориентации, состоянию здоровья, инвалидности, возрасту, материальному положению, семейному положению, членству в группе или предполагаемому членству в группе, политической партии или другой организации, а также другим личным особенностям».

 
Свобода вероисповедания

Официально церковь в Черногории отделена от государства, тем не менее государство законодательно гарантирует материальную поддержку и полную защиту всех религиозных конфессий и этнических групп.

Черногорцы исторически веротерпимы. Здесь в небольших селах есть даже двуалтарные православно-католические храмы.

Для выходцев из СНГ религиозная среда этой страны чрезвычайно комфортна – большинство жителей, около 75 %, исповедуют православие, 18 % ислам, 4,5 % католицизм, есть немногочисленная еврейская община с синагогой в Подгорице. Есть протестанты и приверженцы евангельских церквей.

На государственном уровне в Черногории празднуют православное Рождество и Пасху, мусульманский Курбан-байрам.

 
Свобода сексуальных отношений

Однополые браки в Черногории до самого недавнего времени были запрещены (в июле 2021 года заключен первый однополый союз), и отношение общества к ЛГБТ варьируется от равнодушного до негативного. Однако негативные высказывания по поводу сексуальной ориентации и гендерной идентичности с 2014 года являются уголовным преступлением.

Представителям ЛГБТ можно служить в черногорской армии.

 
Статус беженца и убежище

Черногория дает статус беженца или временное убежище тем, кто подвергается опасности на родине по расовым, религиозным, этническим, идеологическим и политическим причинам. Временное убежище предоставляется иностранцам, заявляющим, что возвращение на родину несет угрозу их жизни и здоровью. В списке угроз могут фигурировать войны, природные катаклизмы и резкое ухудшение здоровья. Обязательно потребуются документальные подтверждения, и чем больше, тем лучше. Крайне желательна квалифицированная юридическая помощь.

Прошение о получении статуса беженца или предоставлении временного убежища можно подавать на пунктах пограничного контроля, в отделениях полиции или в пунктах приема беженцев.

Решение обычно выносится в течение полугода. На период пребывания в стране претендентам гарантируется проживание, питание и медицинская помощь.

 
Репатриация

Программа репатриации Черногории работает исключительно для экспатов, ранее являвшихся гражданами Югославии.

ОАЭ
Как Эмираты попали в главу об иммиграции, связанной с идеологией, религией и репатриацией? Давайте разбираться.

Репатриации тут, конечно, никакой нет. Получить гражданство практически невозможно. Официальная религия – ислам, и формально страна живет по суровым законам шариата. За публичную демонстрацию чувств – крупный штраф. За употребление алкоголя вне бара/номера/квартиры – тюрьма. За секс вне брака – тюрьма. За гомосексуальную связь – смертная казнь. Остается только идеология…

Идеология простая. Эмиратам жизненно необходимы капиталы, мозги, рабочие руки и туристы. Идеология приезжающих на заработки – заработать как можно больше. Идеология туристов – как можно качественнее отдохнуть. На стыке этих трех идеологий и синтезируется реальное положение дел в Эмиратах.

В Эмиратах не просто терпимо относятся к иноверцам. Тут действует строгий запрет на оскорбления по религиозной принадлежности, национальности и расе. Ответственность уголовная, реально посадить могут.

В Дубае православные службы проводятся в греческом храме Святой Марии. В Шардже и Абу-Даби – русские православные храмы. Много католических храмов, у Дубая с Ватиканом дипломатические отношения, в 2019 году сюда приезжал папа римский и выступал на стадионе Zayed Sports City.

До недавнего времени Эмираты не признавали право Израиля на существование, людей с израильскими визами в паспортах попросту не пускали в Дубай. А сегодня ОАЭ и Израиль – союзники, обмениваются делегациями, подписан договор о регулярном авиасообщении, проводятся совместные спортивные соревнования. И более того, Эмираты – первая страна мусульманского мира, ратифицировавшая безвизовый режим с Израилем.

Суровые законы шариата становятся если не менее суровыми, то значительно более гибкими, а то и вовсе неприменяемыми на практике. Очень на многое полиция попросту закрывает глаза. Алкоголь теперь можно покупать свободно в любом эмирате, кроме Шарджи (нужен паспорт и подтверждение того, что вы не мусульманин). Сожительство вне брака недавно декриминализировано. За публичную демонстрацию чувств между мужчиной и женщиной давно уже даже не штрафуют (если, конечно, не делать это вызывающе демонстративно). Смертная казнь за гомосексуальные отношения? Последний случай в Эмиратах был в 2016 году – за изнасилование и убийство ребенка. Фактически с 2013 года за гомосексуальные связи не было ни одного реального срока – максимум задержание, содержание под следствием, штраф и депортация.

ГЕРМАНИЯ
ФРГ – одна из самых задекларированных законами стран мира, и при этом – настоящий «остров» свободы. Просто немцы хорошо понимают, что личная свобода заканчивается там, где начинается личная свобода другого человека.

Здесь население влияет на власть, и законы действительно работают. В стране очень низкий уровень коррупции (девятое место в мире по индексу восприятия коррупционных действий от Transparency International).

 
Свобода вероисповедания

Большинство верующих в Германии – христиане: католики, протестанты, монофизиты. Православных не очень много, примерно 1,15 % населения, но действующие православные храмы есть во всех крупных городах. 0,2 % населения – свидетели Иеговы, в большинстве федеральных земель организация обладает юридическим правом. 4 % жителей Германии – мусульмане, 0,12 % – иудаисты. Свобода убеждений и вероисповедания защищены Основным законом ФРГ.

 
Репатриация в Германию

Основной постулат немецкой программы репатриации: лицо, у которого есть немецкие корни, имеет конституционное право на гражданство ФРГ.

Сейчас в отношении немцев, проживающих на территории бывшего СССР, действует закон о «Поздних переселенцах». Лицо, претендующее на переселение в Германию, должно быть рожденным до 1 января 1993 года, быть немцем по национальности или иметь хотя бы одного прямого родственника-немца в пределах трех поколений, проживать на территории СССР в период с 8 мая 1945 года. Там еще много тонкостей, но вся информация легко гуглится. Россияне, переехавшие в Германию по программе репатриации, могут иметь двойное гражданство.

 

Объект. Германия

Супермаркет Rewe

Бавария

 
Rewe Group – одна из крупнейших мировых торговых сетей, представлена в 21 стране 9500 магазинами, в которых заняты более 360 000 сотрудников.

Этот супермаркет Rewe расположен в Баварии, имеет надежного якорного арендатора. С магазином заключен договор на 15 лет с правом продления на срок от трех до пяти лет. На прилегающем участке оборудована парковка.

Площадь магазина 1500 м2, участка – 7500 м2. Начальная рентабельность 5,25 %.

Стоимость объекта – 4 млн евро.

 
Получение ВНЖ, бизнес-иммиграция

В законодательстве Германии нет однозначно прописанных требований для предоставления вида на жительство. Например, получение ВНЖ в Германии при покупке недвижимости не гарантируется, но наличие объектов в собственности может иметь значение при рассмотрении заявки.

Закон об иностранцах описывает скорее основания, на которых возможно проживание в стране и оформление гражданства. Главные из них:

● ВНЖ в Германии для финансово независимых лиц. Проживать в Германии можно подтвердив собственный капитал в размере от миллиона евро и высокий уровень пассивного дохода. Власти внимательно изучают личность заявителя.

● Предпринимательство. Основной фактор – ясный и перспективный бизнес-план, который будет интересен и выгоден для экономики страны. При этом важно гарантировать возможность поддержки и развития своего бизнеса.

● «Голубая карта». Разрешает проживание в стране, по сути являясь допуском к работе. В этом варианте ВНЖ требования обозначены максимально четко. Главные условия: наличие образования и рабочий контракт с немецкой компанией.

● Люди в поисках политического убежища и непосредственно беженцы также могут рассчитывать на ВНЖ. Потребуется много терпения и соблюдение длительных законодательных процедур. Временно предоставляется социальная помощь.

 
Еврейская иммиграция в Германию

В стране работает государственная миграционная программа по переселению евреев на территорию ФРГ. Ключевые моменты – это, конечно, происхождение, немецкий язык, одобрение одной из германских еврейских общин, высокий интеграционный потенциал (балльная система оценки).

Евреи, рожденные на территории СССР до 1 января 1945 года, проходят процедуру присвоения статуса переселенца в упрощенном режиме – без языкового экзамена и изучения их интеграционного потенциала.

ИЗРАИЛЬ
Само существование государства Израиль «в этом раунде», после перерыва в две тысячи лет, возникло благодаря идеологии сионизма. На всякий случай напомню, что термин изначально не несет никакой негативной окраски и означает всего лишь возвращение евреев домой, к горе Сион в Иерусалиме, чтобы, как говорил Теодор Герцль, «жить как свободные люди на своей земле, спокойно умереть в своих собственных домах».

Подавляющая часть граждан Израиля если не репатрианты сами, то потомки репатриантов. Самая значимая из последних волн репатриации – это почти миллион приехавших из стран бывшего Советского Союза в десятилетие после его развала. Но и в последние 20 лет и Россия, и Украина по-прежнему являются основными «донорами» новой репатриации.

 
Религия в Израиле

Израиль – средоточие святынь для иудеев, христиан и мусульман. Арабский язык – второй государственный. В Израиле признаны разные христианские конфессии, и многие вопросы семейного права исторически находятся в полномочии религиозных судов – раввинатских, шариатских, христианских.

Еврейский характер Государства Израиль закреплен в Основном законе, но именно еврейский, а не иудейский. Местные понимают разницу.

Формально религия не отделена от государства, но и не является его фундаментом, Израиль может гордиться свободой вероисповедания. А еще больше он может гордиться свободой от вероисповедания – хотите верьте, хотите нет… в обоих значениях последней фразы.

 
Светская жизнь в Израиле

Удивительное переплетение светской жизни с религиозной традицией. И при этом пятое место в мире среди самых инновационных стран по рейтингу Bloomberg. 200 музеев, первое место на душу населения в мире. 100 пляжей для серфинга. 6,5 млн посещений национальных парков в год. Ну и, конечно, Infected Mushroom.

ЛГБТ-движение в Израиле развито, гей-парады проводятся ежегодно в Тель-Авиве (250 000 человек в 2019 году) и Иерусалиме (15 000 в 2019 году), прайды проходят еще во многих городах. Радикально настроенные фундаменталисты всячески пытаются этому мешать (доходило до убийства), но государство готово обеспечивать право на самовыражение, даже если для этого требуется больше полиции, чем на матче «Динамо» против «Спартака».

 
Репатриация в Израиль

И я снова передаю слово моему коллеге Эли Гервицу.

 
Гражданство Израиля очень сложно получить «классическими» миграционными путями – «золотых виз» не существует, за покупку недвижимости иностранцем ему не дадут вид на жительство, а возьмут повышенный налог, воссоединение семей касается только супругов и длится годами. Зато его – именно сразу гражданство, а не ВНЖ – можно получить по праву крови. Для этого не обязательно быть евреем с религиозной точки зрения (то есть сыном именно еврейки, а не еврея), не требуется и соблюдение религиозных традиций (одна из них может особенно пугать мужчин, но обрезание является неотъемлемой частью анекдотов, а не процесса получения гражданства).

Процесс получения гражданства евреями и их потомками даже называется по-особому: не иммиграция, а репатриация. Формула, которой делится наша коллегия с потенциальными клиентами, следующая: вы находите среди ваших прямых предков последнюю еврейку в роду, ее сын будет последним евреем (если бы у нее была дочь, то уже она была бы последней еврейкой), его внуки (правнуки еврейки, внуки еврея) будут последним поколением, имеющим право на получение израильского гражданства путем репатриации.

Подавляющее большинство новых репатриантов начинают процесс в стране исхода. Специальные консульства по репатриации есть в Москве и Санкт-Петербурге, Киеве, Минске, других городах бывшего Советского Союза. Те, кто проживает в Европе, Азии, Америке (клиентов из Африки и Австралии у нас пока не было, но мы не оставляем надежды), могут пройти интервью в стране проживания, а могут прилететь на историческую родину. Можно начать процедуру и через другую специальную квазигосударственную структуру (работать через которую мы любим меньше, поскольку там процессы менее структурированы).

Регулируется процесс репатриации очень коротким «Законом о возвращении» и очень длинными внутренними директивами, которые израильский истеблишмент предпочитает хранить втайне, поэтому наша коллегия судится с ним в рамках «Закона о свободе информации». На момент написания этой книги дело рассматривается в Верховном суде, и мы надеемся, что до выхода следующего издания справедливость восторжествует.

Закон о возвращении не только декларирует право каждого еврея (а также детей и внуков евреев, вместе с супругами) получить израильское гражданство, но и обозначает исключения из этого общего правила. Так, права на репатриацию может быть лишен человек с уголовным прошлым, представляющий опасность для общества. Что не мешает консулам периодически отказывать претендентам, которые много лет назад получили несчастный штраф. Такие отказы оспариваются нами в суде.

К сложным случаям относятся также дела с усыновлением, рождением до брака или даже рождением в браке, но зачатием (вычитать девять месяцев консулы умеют) до брака – хотя Закон о возвращении совершенно не дает повода дискриминировать детей, рожденных вне брака. Часто такие проблемы решаются путем специальной процедуры установления отцовства через анализ ДНК, проводимой через израильский суд.

Не секрет, что в советское время было не так «модно» быть евреем, как сейчас, поэтому многие отцы и деды наших клиентов прилагали огромные усилия, чтобы вымарать и спрятать еврейские корни, так что их наследникам сейчас приходится прилагать еще большие усилия, чтобы свое еврейство доказать. Когда нет оригинальных свидетельств, их могут заменить архивные документы, но им консулы доверяют меньше, так что и тут окончательное решение часто остается за судом, где мы отказы консулов оспариваем.


ГЛАВА 10 

«Золотые визы» 


Давайте сначала определимся с понятиями. Дело в том, что «золотая виза» – вовсе не виза в классическом понимании этого термина (разрешение на въезд в страну или выезд из страны). «Золотая виза» – это разрешение государства на постоянное легальное проживание в стране, выданное иностранному инвестору и зачастую его семье в обмен на серьезные финансовые вложения в экономику этой страны. Фактически – мгновенное резидентство за инвестиции в той стране, которая вам нравится и которую вы можете себе «позволить».

Такой взаимовыгодный обмен. Государство получает средства для развития, инвестор обеспечивает себе лучшее будущее. Что подразумевается под лучшим будущим – дело уже личное. Полностью переехать в безопасную страну с высоким уровнем жизни, с передовыми образованием и медициной, с легким доступом к огромному количеству других государств. А может быть человеку нужен безопасный запасной аэродром или даже просто дача. «Золотые визы» подходят для любого варианта без исключения, даже во время самых жестких карантинных мер.

КИПР
До 1 ноября 2020 года Кипр выдавал полновесное гражданство с правом работы и проживания в ЕС в обмен на инвестиции в недвижимость. Необходимо было инвестировать не менее 2 млн евро и приобрести жилье не менее чем за 0,5 млн евро, кроме того, пожертвовать правительству республики 75 000 евро. Деньги достаточно серьезные, но тысячи инвесторов с удовольствием в это дело вкладывались, в основном жители Китая, России, Украины, Ливана и Саудовской Аравии.

Программа так или иначе действовала 18 лет. В частности, легальность происхождения денег проверялась не очень качественно. В 2020 году телеканал Al Jazeera опубликовал список из 100 обладателей «золотых» паспортов с отнюдь не кристальной биографией. А затем и вовсе создал фейкового соискателя: журналист канала выдал себя за гражданина Китая с коррупционным уголовным прошлым и без проблем воспользовался кипрской программой.

Скандал был большой, спикер парламента Кипра ушел в отставку, несколько паспортов пришлось отобрать, программу отменили.

Ну и вы понимаете: COVID, туризм трещит по швам, а тут еще отмена крупных инвестиций. Экономика страны дрогнула и поползла под откос, пришлось придумывать новые эффективные инструменты.

Таким инструментом оказалась действующая аж с 2011 года программа выдачи разрешений на постоянное место жительства за инвестиции, которую существенно упростили и при этом существенно же расширили. В общем, не «золотой» паспорт, но «золотая виза».

До 21 марта 2021 года ПМЖ Кипра за инвестиции можно было приобрести только при покупке жилья на сумму равную или больше 300 000 евро, также требовалась блокировка 30 000 евро на обязательном местном банковском счете. Теперь блокировку и саму необходимость открытия счета отменили, разрешив инвестировать не только в жилье в новостройках, но и в коммерческую недвижимость (и в «первичку», и во «вторичку»), в покупку акций местных компаний, в покупку паев местных инвестиционных фондов. Все виды инвестиций составляют те же суммарные 300 000 евро (можно покупать не один объект, а несколько). Для получения визы в любом случае необходимо жилье на Кипре, в собственности или в аренде.

 

Объект. Кипр

Виллы премиум-класса

Лачи

 
Комплекс вилл премиум-класса на первой линии моря в Лачи, самой красивой части Кипра, совсем недалеко от полуострова Акамас.

Просторные виллы на больших благоустроенных участках наполнены воздухом и солнечным светом, дизайн соединяет современную элегантность с простотой традиционного кипрского стиля, в постройках гармонично сочетаются стекло и камень, сталь и дерево. Это создает стиль, которому одновременно присущи изящество и твердость.

Частные бассейны обещают прохладу, а веранды, солнечные террасы и площадки для барбекю создадут прекрасное настроение в любое время дня в любой сезон.

 

Объект. Кипр

Яхт-курорт

Лимасол Марина

 
Это новое захватывающее направление в Средиземноморье. Яхт-курорт, разработанный группой всемирно известных архитекторов и инженеров, включает стильную жилую недвижимость, марину с полным спектром услуг. Здесь можно арендовать яхты, здесь работают рестораны с местной и международной кухней, магазины и бутики, фитнес-клуб и спа-салон. Все это вместе создает уникальный стиль жизни – жизнь на море.

Статусная недвижимость в проекте представлена роскошными виллами с собственными участками, частными бассейнами и даже причалом для личной яхты, а также изящными апартаментами, которые дают владельцам доступ ко всем преимуществам жизни в этом престижном месте.

Подтвержденный минимальный годовой доход инвестора должен составлять не менее 30 000 евро, плюс 5000 евро на его супруга и ребенка до 18 лет или на ребенка до 25 лет, если он учится в вузе и финансово зависит от родителей; еще 8000 должно приходиться на каждого родителя инвестора либо супруга этого родителя. Все эти категории родственников получают ПМЖ автоматически, по заявлению.

ПМЖ по «золотой визе» не дает права на работу внутри страны, однако инвестор и его ближайшие родственники могут руководить здесь бизнесом.

Чтобы сохранять ПМЖ, не обязательно проживать на Кипре, главное не растянуть отсутствие на острове на срок более двух лет. Через пять лет проживания на Кипре можно подавать на полноправное гражданство.

Подробности программы можно найти на сайте МВД Кипра: www.moi.gov.cy.

ГРЕЦИЯ
Греция – полноправный член Евросоюза и Шенгенского соглашения. Греция, по оценке МВФ, относится к странам с развитой экономикой, и она предлагает самую доступную цену «золотой визы» в ЕС. Эта виза по умолчанию позволяет без лишних телодвижений путешествовать по всем странам Соглашения и ЕС.

Для получения «золотой визы» Греции необходимо вложить в объект или в несколько объектов недвижимости не менее 250 000 евро. Это может быть жилая недвижимость, коммерческая недвижимость, сельскохозяйственные угодья, участки под застройку и проекты по развитию инфраструктуры. «Первичка», «вторичка» – все равно. В собственность или в долгосрочную аренду – тоже безразлично (можно снять номер в отеле лет на десять, к примеру). Можно купить или арендовать в личную собственность или на паях. Главное, чтобы персональная сумма инвестиций была не менее 250 000 евро, – и вы получите ВНЖ за эти инвестиции.

 

Объект. Греция

The Green

 
Великолепное современное девятиэтажное здание, отвечающее высоким критериям, будет построено с учетом биоклиматических характеристик и в соответствии с международными стандартами.

На двух уровнях разместится стрит-ритейл, который займет 146 м2, также в здании расположатся 27 кондоминимумов площадью от 18 до 38 м2 и два пентхауса класса люкс общей площадью около 99 м2 каждый.

Имущество, приобретенное в рамках программы, можно сдавать в аренду без каких-либо ограничений. Жить в Греции по программе «золотой визы» можно сколько угодно, но находиться там постоянно вас никто заставлять не будет, главное – факт владения. Экзамен на знание языка сдавать не надо.

Кроме возможности путешествий по Шенгену и Евросоюзу с правом находиться в любой стране до 90 дней, ВНЖ за инвестиции позволяет бесплатно обучаться в школах и вузах Греции, получать бесплатную неотложную медицинскую помощь (полный пакет – по страховке), приобретать и использовать средства передвижения.

Разрешения на работу на местном рынке «золотая виза» не дает, но можно открыть собственный бизнес и/или получать доход от сдачи недвижимости в аренду.

В конце 2020 года греческое правительство внесло важное изменение в порядок получения «золотых виз», особенно актуальное в период пандемии. Граждане за пределами ЕС, желающие принять участие в программе, отныне могут подавать заявление на получение ВНЖ не въезжая в страну через своего представителя по доверенности. Доверенность можно оформить в консульстве Греции.

Подробности программы можно найти на сайте Enterprise Greece, греческой государственной организации по привлечению инвестиций: www.enterprisegreece.gov.

ЧЕРНОГОРИЯ
В 2019 году Черногория запустила очередную паспортно-визовую программу – полноценное гражданство за инвестиции. Черногория идет в Евросоюз, Черногория – член НАТО, паспорт Черногории дает право на безвиз в 124 страны мира, позволяет работать в США.

Вот как раз с оглядкой на вступление в Евросоюз (ожидается в 2025 году) в правительстве начались странные телодвижения. Не любит ЕС торговлю паспортами, мало ли кому продадут. Несмотря на заявление, что страна остро нуждается в притоке иностранного капитала, Черногория сразу ввела жесткую квоту. За три года существования программы гражданство смогли приобрести не более 2000 человек.

Программа «Гражданство Черногории за инвестиции» продолжает свою работу в 2022 году. В последних числах 2021 года она была экстренно продлена на год. Такой жест был отчасти обусловлен тем, что программа должна была проработать три года, а из-за бюрократических проволочек с авторизацией девелоперских проектов был потерян почти год работы на самом старте.

В 2022 году изменились условия для подачи заявлений на экономическое гражданство от инвесторов. Если ранее вместе с покупкой недвижимости (на севере или юге) нужно было внести в специальный фонд 100 000 евро, то в 2022 году ставка повысилась. Добавили еще один обязательный невозвратный взнос в 100 000 евро. Тем не менее популярность программы Черногории от этого не снизилась.

Инвестировать можно только в авторизованные государством девелоперские проекты, их список обновляется на сайте Инвестиционного агентства Черногории (Montenegrin Investment Agency). Каждый девелопер проходит сложную процедуру проверки благонадежности, прежде чем получить одобрение властей. Пример проекта под программу гражданства Черногории – Mountain Resort by Splendid, горнолыжный пятизвездочный курорт, который активно строится в северном регионе Колашин и будет сдан в эксплуатацию в 2024 году.

Первый вариант получить гражданство за инвестиции – сделать безвозмездный благотворительный взнос в размере 200 000 евро в пользу двух государственных фондов (100 000 и 100 000 евро) плюс инвестиции в авторизованные проекты недвижимости в северных (горнолыжные курорты) или центральных регионах страны в размере не менее 250 000 евро.

Второй вариант: тот же безвозмездный взнос в 200 000 евро плюс инвестиции в авторизованные проекты в южной курортной части (береговая линия и Подгорица) на сумму не менее 450 000 евро.

В заявление на инвестиционное гражданство Черногории можно включить супругу, супруга и финансово зависимых детей. Паспорта выдают, предварительно проверив благонадежность, зато без экзаменов на знание языка. И тут есть возможность сохранения двойного гражданства, недоступная при всех остальных видах натурализации в стране.

ИСПАНИЯ
Порог входа в программу «золотых виз» Испании – в два раза больше, чем в Греции, начинается от 500 000 евро.

Тут я немножко поворчу. Не считаю, что «золотая виза» Испании стоит запредельно дорого по сравнению с греческой. Все нормально со стоимостью ВНЖ Испании. Скорее наоборот, греческий ВНЖ за инвестиции стоит запредельно дешево, просто потому что Грецию такое положение вещей устраивает, а Испанию устраивает другое.

Да, в Испании лучше экология, выше уровень жизни, зарплаты населения, на два года больше живут, но не в два же раза! А, вот, нашел: индекс качества жизни, по данным Numbeo.com, в 2,1 раза выше. Но я думаю, дело не в этом. Просто Испания выставляет на продажу продукт, который пользуется спросом, какой смысл снижать цену продукта? К тому же королевству крайне желательно обеспечить приток по-настоящему состоятельных людей, которым по большому счету все равно, сколько платить за комфортное и безопасное проживание, будущее своих детей и счастливую старость родителей – четверть миллиона, полмиллиона, миллионы… У людей есть большие деньги, они привыкли тратить большие деньги, они будут тратить большие деньги внутри страны – всем профит.

 

Объект. Испания

Пентхаус

Nueva Andalucía, Marbella

 
В этом двухуровневом пентхаусе с тремя спальнями и тремя ванными комнатами есть практически все, что ждут от высококачественной недвижимости такого типа: очень большая столовая и гостиная с камином, современная кухня с гостевым туалетом и прачечной, терраса площадью 100 м2 с удивительным видом на море, горы и бассейн. Здесь есть и большая светлая спальня с двуспальной кроватью, с отдельной ванной комнатой и прямым выходом на главную террасу. И это только на главном этаже, а на верхнем этаже еще две очень большие спальни с ванной комнатой и собственной террасой.

Дом находится в одном из лучших закрытых поселков Нуэва Андалусии. В поселке есть открытый бассейн с подогревом, большой тренажерный зал, детский клуб, ресторан, открытый круглый год. Трансфер, консьерж, охрана, сауна, джакузи, Wi-Fi – все как полагается. До пляжа Пуэрто Банус семь минут езды.

Идеально подходит в качестве второго дома или для инвестиций.

Ладно, хватит лирики, пройдемся по физике. Для получения испанского ВНЖ за инвестиции необходимо вложить в местную недвижимость (до трех единиц в сумме), жилую или коммерческую, не менее полумиллиона евро. Инвестиции должны быть подтверждены документально и не должны нести никаких обременений. Ипотечным кредитом на обозначенную сумму пользоваться нельзя, однако, если, например, объект стоит не 0,5 млн евро, а, скажем, 0,75 млн, можно запросто брать ипотеку в местном банке на 0,25 млн.

Второй вариант – инвестиции в акции местных компаний в размере от миллиона евро. Третий – внесение суммы от миллиона евро на местный банковский депозит. Четвертый – внесение 2 млн евро в испанские облигации государственного займа. Пятый – открытие, а главное, успешное ведение собственного крупного дела, представляющего реальный интерес для государственной экономики через существенное увеличение инвестиционного потока. Ну, шансы есть, никто не спорит.

ВНЖ автоматически распространяется на супруга инвестора и его детей до 18 лет. Никаких бабушек-дедушек, пусть приезжают в гости или пусть свои полмиллиона вкладывают.

Вид на жительство по «золотой визе» Испании выдается на два года с возможностью продления. И, что очень необычно, разрешает инвестору и его ближайшим родственникам работу на местном рынке труда.

ОАЭ
Получить гражданство ОАЭ до недавних пор было практически невозможно. Однако в феврале прошлого года ситуация изменилась, и правительство Эмиратов внесло поправки в закон, позволяющий определенным категориям людей иметь право на получение гражданства.

Также в ОАЭ возможно получить «золотую визу» на пять или 10 лет. Программа кардинально отличается от европейских «золотых виз». Главное отличие – ОАЭ стараются привлечь посредством этой программы не только капиталы, но и мозги и инструменты. Визы выдаются как инвесторам, так и предпринимателям, топ-менеджерам, ученым и даже выдающимся студентам. В общем, идет охота на инвестиции и классных специалистов в области технологий, медицины, культуры и искусства.

Чтобы получить «золотую визу» на пять лет, необходимо соответствовать одному из следующих критериев:

● Инвестировать в недвижимость страны не менее 5 млн дирхамов (необходимо, чтобы собственность была приобретена на свои, а не на заемные средства).

● Владеть успешным бизнесом стоимостью не менее 500 000 дирхамов.

● Быть одаренным студентом – неважно, в ОАЭ или за рубежом (средний балл по успеваемости должен быть не ниже 3,75).

● Быть одаренным школьником в Дубае (средний балл не ниже 0,95 по результатам экзаменов в соответствии со стандартом 12 класса Министерства Образования ОАЭ).

Близкие члены семьи обладателей пятилетней «золотой визы» (в том числе и школьники) также имеют право на добавление в программу получения виз.

Право на получение десятилетней «золотой визы» имеют инвесторы и люди, подпадающие под категорию «специальные таланты». Для получения этой категории виз должны быть сделаны инвестиции в размере 10 млн дирхамов в публичный сектор экономики, а именно – в местный инвестиционный фонд, в открытие местной компании с минимальным уставным фондом 10 млн дирхамов, покупку доли в местной компании размером не менее 10 млн. Можно произвести все три варианта вложений на общую сумму не менее 10 млн дирхамов, при этом доля инвестиций в сектор недвижимости не должна превышать 40 %.

 

Объект. ОАЭ

Emaar Beachfront

 
Между районами Пальма Джумейра и Дубай Марина находится небольшой и очень престижный для проживания остров – с частным пляжем протяженностью 1,5 км и архитектурой в духе Майами. Это проект от одного из самых надежных застройщиков Дубая, компании EMAAR.

Первые четыре башни здания уже построены, а всего планируется 27 жилых зданий, два парка, красивый променад с магазинами и ресторанами, собственный шопинг-молл и яхт-клуб. Словом, у проекта отличное будущее, и к моменту окончания строительства это будет один из самых элитных и востребованных районов города.

На острове можно приобрести квартиры с одной-четырьмя спальнями, а также пентхаусы. Начальный уровень цен – от 550 000 долларов.

Обязательное условие для получения десятилетней визы заключается в том, что инвестиции должны быть сроком не менее чем на три года, и в том, что надо использовать собственные средства, а не кредит в банке.

Среди категории «выдающиеся таланты» можно выделить следующие: доктора, ученые и изобретатели; артисты и художники; топ-менеджеры компаний, признанных на международном уровне.

Как и пятилетняя виза, десятилетняя виза распространяется на детей и супругов. Более того, все категории, которые подпадают под десятилетнюю визу, имеют право на получение гражданства и паспорта ОАЭ. Решение о гражданстве принимается по специальному постановлению государственных органов, более подробную информацию можно посмотреть по ссылке u.ae.

ПОРТУГАЛИЯ
В октябре 2021 года Португалия поставила европейский рекорд. За все время существования национальной программы «золотая виза» (почти 10 лет) в ней приняли участие 10 000 инвесторов, которые принесли государству около 6 млрд евро, то есть в среднем по 600 000 евро каждый (данные Investment Migration Insider: www.imidaily.com).

Португалия входит в тридцатку лучших по уровню жизни стран мира. Здесь невысокая стоимость товаров и услуг, отличные несильно загруженные дороги (большинство городов – с населением примерно 10 000 жителей), прекрасный климат, шикарная и недорогая кухня, хорошее отношение к иностранцам. Евросоюз, Шенген. И самая короткая «дорога к паспорту ЕС»: на гражданство Португальской Республики можно подавать уже через пять лет постоянного проживания в стране.

До 1 января 2022 года получить ВНЖ Португалии можно было за инвестиции в жилую или коммерческую недвижимость в любой точке страны, в том числе в Лиссабоне, Порту и на всем туристическом побережье. Для этого нужно было приобрести жилье стоимостью от 500 000 евро либо объект историко-культурной ценности возрастом более 30 лет от 350 000 евро под реновацию. По второму варианту можно было еще понизить ценник: получить скидку в 20 %.

 

Объект. Португалия

Апартаменты

Marina de Olhão, Olhão

 
Это элитный комплекс, состоящий из 83 апартаментов, которые соответствуют высоким стандартам качества и комфорта (сертифицирован PGPM1997).

Апартаменты, включающие две спальни и гостиную площадью 106–123 м2, вместе с гаражами от 21 м2 до 68 м2 стоят от 280 000 до 370 000 евро.

Апартаменты Т1 – с гостиной, балконом, открытой полностью оборудованной кухней.

Спальня в номере люкс – с гардеробной и служебной ванной комнатой. В предложение включены кладовая и частная парковка.

Кондоминиум высшего класса, в который входят эти апартаменты, расположен в центре природного парка Риа Формоза. Из окон открывается вид на море и марину Ольяна. На крыше комплекса – зона отдыха с двумя бассейнами, один из которых подогревают. Здесь же солярий с великолепным видом на парк.

Кондоминиум находится всего в 7 км от Фару и в 11 км от аэропорта.

Несколько полей для гольфа – в пределах 30 минут езды.

С 1 января 2022 года программа изменилась. Столица и туристические места в ней больше не участвуют. «Золотую визу» теперь выдадут только за покупку жилой недвижимости во внутренних регионах республики, на Азорских островах, Мадейре и на береговой линии с низкой плотностью населения. Коммерческую недвижимость по-прежнему можно приобретать по всей территории Португалии.

Изменились и цены входа в программу. Объекты под реновацию потребуют вложений от 500 000 евро, вся остальная недвижимость для получения «золотой визы» «подросла» до миллиона.

Сейчас существует несколько альтернативных способов получения «золотой визы». Можно создать местный бизнес с рабочими местами для португальцев или вложиться в уже существующий бизнес, можно вложиться в местные венчурные или инвестиционные фонды или в местные научные исследования. Во всех случаях надо вложить не меньше 500 000 евро. Еще можно приобрести «золотую визу» напрямую, заплатив за это 1,5 млн евро.

Португальская «золотая виза» дает инвесторам и членам их семьи право на быстрое получение ВНЖ без экзаменов. «Золотая виза» не препятствует возможности работы на территории республики. Дети, рожденные от родителей, минимум два года легально проживающих в стране (поговаривают об изменении срока на один год), автоматически получают гражданство Португалии.


Справочные материалы 
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Условия покупки недвижимости иностранцами

В Великобритании нет никаких ограничений на приобретение или аренду недвижимости для нерезидентов.

 
Процедура приобретения недвижимости

1. Выбор объекта, анализ его расположения и ликвидности. В Великобритании местные власти всегда имеют веб-сайт, который дает немало полезной информации всем желающим. Найти его можно с помощью официальной поисковой страницы по почтовому индексу, адресу или названию города: www.gov.uk.

2. Просмотр недвижимости. Стандартная рекомендация – проведение профессиональной инспекции объекта, которая гарантирует покупку качественной собственности и минимизирует риски. Найти сертифицированного инспектора можно здесь www.ricsfirms.com. Или обратиться за помощью в организации инспекции к риелтору.

3. Предложение. Определившись с выбором объекта недвижимости, покупатель делает предложение продавцу (make an offer). Цена предложения может отличаться от той, по которой объект выставлен на продажу. В Великобритании принято торговаться.

4. Обмен контрактами, согласно которым продавец обязуется продать собственность, а покупатель – ее купить.

5. Подготовка к завершению сделки. Составляется договор купли-продажи, в котором оговариваются важнейшие характеристики собственности:

● Цена.

● Точные границы прилегающей к недвижимости территории (если имеется).

● «Комплект поставки» – все бытовые приборы, сантехника, фурнитура и прочие материальные составляющие собственности, включенные в ее финальную стоимость.

● Юридические ограничения на владение собственностью (например, договор долгосрочной аренды).

● Ограничения на перепланировку/перестройку объекта.

● Описание коммунальных сервисов, таких как отвод сточных вод, подвод газовой магистрали и т. д.

● Дата завершения сделки.

На стадии подготовки контракта юрист проводит всю необходимую работу по проверке юридической чистоты недвижимости, выясняет, не находится ли она в залоге и не имеется ли каких-либо имущественных прав на объект недвижимости у третьих лиц. Также подаются запросы местным властям о планах развития района с целью выяснения факторов, которые могут повлиять на изменение ее ценности в будущем.

6. Завершение сделки: договор купли-продажи, выплата полной суммы, юридическое оформление собственности в Земельном реестре. К моменту получения прав собственности на недвижимость покупатель обязан застраховать ее.

 
Договор долгосрочной аренды (leasehold)

Leasehold – особая «британская» форма владения собственностью. Строго говоря, тут арендатор не является собственником недвижимости, он лишь заключает лизинговый договор с реальным владельцем (обычно в этом качестве выступает управляющая компания). В лизинговом договоре указывается, сколько лет арендатор имеет право пользоваться недвижимостью, по истечении этого срока недвижимость возвращается к ее полному владельцу.

Договор может ограничивать права арендатора: запрещать сдавать помещения в субаренду, осуществлять перепланировку или перестройку, а также предусматривать случаи, в которых контракт может быть преждевременно расторгнут владельцем помещения с последующим выселением арендатора. Согласно договору, арендатор обязан платить фиксированную сумму в счет коммунального и технического обслуживания объекта недвижимости. Для современных кондо с бассейном, сауной, тренажерным залом и другой инфраструктурой обязательные платежи могут быть весьма высоки.

Существует возможность получения (или выкупа) недвижимости с договора аренды в полную собственность или получения права на владение внешней структурой здания (процедура называется enfranchisement и регулируется специальными законами). Для аккумулирования полной информации по вопросам получения лизинговой недвижимости в собственность существует консультационная организация The Leasehold Advisory Service: www.lease-advice.org.

 
Расходы на приобретение недвижимости и налоги (трансакционные расходы)

Гербовый сбор

Гербовый сбор, если он необходим, нужно уплатить в течение двух недель после регистрации. Необходим он не везде. В Шотландии и Уэльсе, например, сбор не взимается, вместо него выплачиваются особые налоги. Сумма сбора разная для резидентов и нерезидентов и рассчитывается по прогрессивной шкале. Так, для налоговых резидентов Англии и Северной Ирландии объект стоимостью до 250 000 фунтов стерлингов налогом не облагается. Если объект стоит от 250 000 до 925 000, гербовый сбор составляет 5 %; если от 925 000 до 1,5 млн, то надо заплатить 10 %, а если более 1,5 млн, то 12 %.

Для коммерческой недвижимости действует специальная ставка, обычно до 5 %. Существуют также специальные льготы, когда приобретается блок квартир от шести и более, это считается коммерческой сделкой и размер гербового сбора ограничивается 5 %.

Гербовый сбор для нерезидентов выше на два процента по каждой позиции. Вообще нюансов много: чтобы разобраться с каждым конкретным случаем, лучше поинтересоваться у того же юриста и/или внимательно изучить информацию на www.gov.uk по поисковым запросам Stamp Duty Land Tax rates и Residence, Domicile and Remittance.

НДС

Приобретение недвижимости в Великобритании освобождено от уплаты НДС. Комиссия агенту – 1–3 % в зависимости от суммы сделки.

Плата юристу – примерно 0,4 % от суммы сделки, плюс фиксированная плата за юридическую проверку и внесение данных в Земельный реестр.

 
Расходы и налоги на содержание недвижимости

В зависимости от размера недвижимости, ее расположения, вида приобретения или аренды ежемесячные муниципальные налоги существенно различаются. Каждый случай следует рассматривать отдельно.

Есть еще налог на телевидение (на домовладение): 159 фунтов за прием ТВ и стриминговых сервисов в цвете, 53,5 за черно-белый формат.

 
Расходы и налоги при покупке недвижимости

Расходы несет покупатель. Продавец оплачивает только услуги своего адвоката. Налог на прибыль составляет 18 %, но взимается только при продаже недвижимости, не являющейся основным местом жительства.

ОАЭ
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Условия покупки недвижимости иностранцами

Иностранцы могут покупать недвижимость в частную собственность в Дубае в так называемых freehold-зонах практически повсеместно в Дубае. Однако есть зоны, где недвижимость продается только гражданам ОАЭ и стран Персидского залива. Также есть leasehold-зоны, где недвижимость можно приобрести в долгосрочную аренду (до 99 лет), но этих зон в Дубае очень мало, в основном мы продаем проекты и имеем дело во freehold-зонах.

 
Привилегии для иностранных инвесторов

При покупке на сумму свыше 750 000 дирхамов вы можете получить резидентскую визу, дающую право постоянного пребывания в стране и прочие удобства. В последние годы правительство ОАЭ анонсировало возможность получения иностранцами «золотых виз» и гражданства при инвестициях от 5 млн и 10 млн дирхамов. Вы имеете возможность получить соответственно пятилетнее и десятилетнее резидентство.

 
Процедура приобретения недвижимости

1. Подбор жилья.

2. Внесение депозита в размере 10 % от стоимости объекта на счет агентства банковским переводом. Депозит держится в агентстве как гарантия сделки и не отдается на руки продавцу. На этом же этапе подписывается договор купли-продажи.

Если в процессе сделки покупатель отказывается от покупки, то депозит передается на руки продавцу. В случае если продавец отказывается от продажи, депозит возвращается покупателю, и продавец должен заплатить 10 % покупателю в качестве возмещения ущерба (паритетный договор).

3. Покупатель готовит остаток суммы, продавец получает необходимые для продажи документы. Обычно около месяца дается на сбор денег и документов. Агентство помогает обеим сторонам на каждом этапе и решает все возникающие вопросы.

4. Переоформление квартиры на имя покупателя в Земельном департаменте.

5. Агентство готовит менеджер-чек (гарантийный банковский чек) на имя продавца. Сделка и все расчеты производятся одномоментно. На сделке покупатель сразу же получает регистрацию и акт на собственность, а продавец получает оплату.

6. Агентство оформляет подключение квартиры ко всем коммунальным службам, регистрирует собственника в Ассоциации собственников, занимается постпродажным управлением, включая сдачу в аренду, меблировку, также по необходимости сопровождает оформление резидентских виз по недвижимости.

 
Расходы на приобретение недвижимости и налоги (трансакционные расходы)

● Цена квартиры.

● Оформление в Земельном департаменте Дубая – 4 % от цены квартиры и 5000 дирхамов.

● Агентская комиссия – 2–3 % и 5 % НДС (в случае покупки напрямую от застройщика комиссия агентства не взимается).

● Сервисный сбор (квартальный, оплачивается заранее или сразу после сделки) – 4 %.

● Подключение квартиры к коммунальным службам (вода, электричество, централизованный кондиционер) – около 5000 дирхамов.

 
Расходы и налоги на содержание недвижимости

Официальных налогов с физических лиц нет. Есть коммунальные счета.

Расходы на свет и воду объединены в один счет, который называется DEWA (Dubai Electricity and Water Authority), также в этот счет входит так называемый Housing fee (он рассчитывается как 5 % от годовой аренды или примерно 0,01 % от покупки).

Интернет и ТВ – примерно от 370 дирхамов в месяц.

В каждом здании в Дубае обычно есть охрана, бассейн, лифт, тренажерный зал и прочие удобства. Оплата этих расходов зависит от размера квартиры (террасы тоже оплачиваются с коэффициентом 0,25). Service charge в квартирах будет дороже, чем на виллах и в таунхаусах (однако на виллах в разы выше счета за электричество и воду).

При сдаче квартиры в аренду собственник недвижимости платит только сервисные сборы. Все остальные счета оплачивает арендатор.

 
Налог на прибыль от сдачи в аренду

Налога на прибыль от сдачи в аренду нет, нет отчетности и деклараций по налогам, вся прибыль достается собственнику.

 
Расходы и налоги при продаже недвижимости

Налогов при продаже жилья в Дубае нет, расходы оплачивает обычно покупатель жилья.

ЧЕРНОГОРИЯ
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Условия покупки недвижимости иностранцами

Иностранным инвесторам в Черногории законом гарантируются те же условия, что и гражданам.

 
Привилегии для иностранных инвесторов

Иностранные инвесторы могут вкладываться в один из тех проектов, которые одобрены Правительством Черногории для получения гражданства по инвестиционной программе. Сделав инвестиции в фонд страны и в одобренный туристический проект, инвестор может иметь право на получение гражданства Черногории.

Приобретение в Черногории любой недвижимости, не имеющей обременений, является основанием для получения ВНЖ, а через пять лет и ПМЖ.

 
Процедура приобретения недвижимости

После того, как недвижимость выбрана, покупатель должен начать процедуру покупки, выполнив следующие шаги:

1. Подготовка договора бронирования или предварительного договора. Покупатель может забронировать недвижимость, переведя на счет нотариуса невозвращаемый депозит в размере 5–10 % от стоимости покупки.

2. Подготовка окончательного соглашения о купле-продаже.

3. Окончательный платеж в соответствии с договором купли-продажи.

4. Подписание договора.

5. Нотариус от имени покупателя подает необходимую документацию в Кадастр для передачи права собственности покупателю.

6. Регистрация счетов-фактур (счетов за коммунальные услуги) на имя покупателя, как только покупатель получит обновленный документ о праве собственности.

 
Расходы на приобретение недвижимости и налоги (трансакционные расходы)

● Для передачи имущества установлен налог на покупку в размере 3 % от стоимости имущества. Эксперты налоговой администрации определят оценочную стоимость имущества и рассчитают 3 % налога с этой суммы. Покупатель обязан уплатить его в течение 15 дней с момента подписания договора купли-продажи. Покупатели, которые приобрели жилье в новостройке у застройщика, освобождаются от этого налога.

● Нотариальные сборы в размере примерно 0,01 % от стоимости недвижимости.

● Гонорар адвоката.

 
Расходы и налоги на содержание недвижимости (трансакционные расходы)

Владельцы облагаются ежегодным налогом на недвижимость по ставкам от 0,25 % до 1 % от рыночной стоимости недвижимости.

Налоги на доход от аренды.

Налог на прибыль – 9 %.

 
Расходы и налоги при продаже недвижимости

Комиссия агента составляет от 3 % до 6 % и обычно оплачивается продавцом. Все остальные расходы несет покупатель.

ГЕРМАНИЯ
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Привилегии для иностранных инвесторов

Рентная недвижимость обеспечивает постоянный заработок в Европе. Последнее может быть важным при рассмотрении этого вопроса как в Германии, так и в других странах, включая Испанию, Швейцарию и Францию.

Некоторые немецкие регионы относятся к выдаче вида на жительство лояльнее, когда объект развивается в их регионе.

 
Процедура приобретения недвижимости

1. Определение цели инвестиции.

2. Подбор объекта.

3. Инвестиционное планирование.

4. Просмотр объекта.

5. Резервирование.

6. Финансирование.

7. Проверка/Due Diligence.

8. Корректировка инвестиционного плана.

9. Открытие GmbH.

10. Подготовка нотариального договора.

11. Банковские вопросы.

12. Нотариальное оформление сделки.

13. Договор управления и менеджмента.

14. Прием-передача объекта.

15. Договор с налоговым советником.

16. Выплата первых арендных платежей собственнику.

17. Вступление во владение недвижимым имуществом.

 
Расходы на приобретение недвижимости и налоги (трансакционные расходы)

● Налог на приобретение недвижимости или земельного участка. Взимается единовременно при покупке объекта, переходе прав собственности, объединении не менее 90 % долей компании в руках одного владельца, предоставлении права на застройку.

Ставка налога колеблется от 3,5 до 6,5 % и зависит от региона.

● Оплата услуг нотариуса. Услуги нотариуса стоят 1–2 % в зависимости от стоимости объекта.

Если вы берете финансирование и у вас будет ипотечное обременение, прибавьте к нотариальным расходам порядка 1 % от стоимости кредита.

● Оплата услуг маклера. В начале 2021 года в Германии вступил в силу закон: при покупке квартиры или дома комиссия маклеру оплачивается продавцом и покупателем поровну. На сегодня ее размер составляет 3–6 % нетто от стоимости покупки объекта. Закон распространяется только на покупку жилой недвижимости.

● Консалтинг. Оплата работы экспертов, оценки недвижимости, проведения Due Diligence, а также расходов, связанных с открытием юридического лица.

 
Расходы и налоги на содержание недвижимости

Asset и Property Management – расходы на управление объектом и менеджмент компании, техническое содержание и ремонт, обслуживание коммунальных систем и другие расходы, которые нельзя переложить на арендатора. Размеры платежей могут меняться от года к году и в среднем составляют 23–31 % от арендного потока.

 
Налог на землю

В Германии отсутствует понятие налога на имущество или налога на недвижимость. Существует только налог на землю. Это связано с тем, что при покупке недвижимости покупается сама земля с находящимися на ней зданиями. При покупке квартиры покупается доля земли в соответствии с размером части собственности. В 2022 году начинает вступать в силу реформа, следствием которой будет кратное повышение налога на землю в отдельных регионах, но в некоторых областях сумма налога уменьшится.

По договору аренды обязанность оплаты земельного налога можно переложить на арендатора.

 
Налог на дивиденды

Налог на дивиденды в Германии – 25 %. Российский резидент получит частичный зачет этого налога, если докажет, что оплатил его в России. По Соглашению об избежании двойного налогообложения между ФРГ и РФ предусмотрено две ставки налога на дивиденды – в 5 % и 15 % от валовой суммы дивидендов. Только практика ближайших лет покажет, насколько могут измениться эти условия для россиян из-за санкций.

 
Налог на прибыль от сдачи в аренду

Корпоративный налог с прибыли взимается по единой общегосударственной ставке в размере 15 % от облагаемой налогом прибыли корпорации. Уплачивать корпоративный налог с прибыли обязаны все немецкие корпорации, учрежденные в форме общества с ограниченной ответственностью (GmbH) или акционерного общества (АО), а также все филиалы иностранных корпораций в Германии. Налог платится на чистую прибыль за вычетом амортизации.

 
Налог на солидарность

Был введен после объединения для поддержания Восточной Германии. Налог составляет 5,5 % не от прибыли, а от налога на прибыль. С 2022 года этот налог отменен для 90 % налогоплательщиков. Предприятия по-прежнему должны его платить.

 
Спекулятивный налог

Налог, который взимается при продаже недвижимости. Для физических лиц рассчитывается по прогрессивной шкале в первые 10 лет владения. По прошествии этого срока налог не взимается. От него также освобождаются владельцы недвижимости, фактически проживавшие в ней последние три года перед продажей, независимо от срока владения.

Юридические лица платят налог по ставке – 15,825 %. При продаже объекта к ним также может быть применен промысловый налог.

ГРЕЦИЯ


 
Эксперт Константинос Петридис

info@dkg-development.com

+30 210 4190497

https://dkg-development.com/ru

 
Условия покупки недвижимости иностранцами

Ограничений для иностранцев не существует, купить недвижимость может гражданин любого государства, подтвердив легальное происхождение денежных средств.

 
Привилегии для иностранных инвесторов

Основная привилегия – это низкая цена покупки по сравнению с другими европейскими столицами. К тому же жизнь на берегу моря с отличными экологическими условиями – также очень важный фактор для многих покупателей.

 
Процедура приобретения недвижимости

1. Выбор объекта на месте или дистанционно.

2. Составление доверенности на адвоката для получения ИНН и других полномочий.

3. Получение греческого ИНН (АФМ).

4. Бронирование объекта.

5. Проверка адвокатом юридической чистоты объекта.

6. Составление договора купли-продажи.

7. Оплата налога на переход прав собственности.

8. Подписание договора купли-продажи и перевод денег продавцу.

9. Регистрация договора купли-продажи в Реестре недвижимости.

 
Расходы на приобретение недвижимости и налоги (трансакционные расходы)

● Налог на переход прав собственности – 3,09 %.

● Регистрация в Реестре – 0,8 %.

● Гонорар адвоката – 1,5 % плюс НДС.

● Гонорар нотариуса – 1,5 % плюс НДС.

● Гонорар брокера, если он присутствует в сделке, – 2 % плюс НДС.

● Процент банка покупателя на отправления денежных средств.

 
Расходы и налоги на содержание недвижимости

Ежегодный налог на недвижимость (ЕНФИА) составляет 2–4 евро за м2 в год.

Расходы на содержание зависят от многих факторов (наличие сада или бассейна, отдельно стоящий дом или квартира, автономное отопление или общее и т. д.).

Все коммунальные платежи привязаны к счетчикам и оплачиваются по их показателям.

 
Налоги на прибыль от сдачи в аренду

Ежегодные налоги на прибыль от сдачи в аренду рассчитываются по шкале следующим образом:

● 15 % на доход до 12 000 евро;

● 35 % на доход от 12 001 до 35 000 евро;

● 45 % на доход от 35 001 евро.

 
Расходы и налоги при продаже недвижимости

Четыре года назад налог на прибыль с продажи недвижимости для физических лиц «заморозили». Но физлицо не может продать более чем три объекта за два года.

При продаже продавец должен предоставить нотариусу определенный пакет документов, которые он может собрать самостоятельно либо с помощью адвоката.

ИЗРАИЛЬ


 
Эксперт Эли Гервиц

zakon@zakon.co.il

+972 3 758 5555

https://zakon.co.il

 
Условия покупки недвижимости иностранцами

В Израиле практически нет ограничений по приобретению недвижимости иностранцами. Риск того, что при покупке квартиры или дома именно вы столкнетесь с подобным ограничением, мизерный.

 
Привилегии для иностранных инвесторов

Израилю не нужно привлекать иностранных инвесторов в недвижимость – наоборот: спрос резко превышает предложение, и цены растут, несмотря на все попытки правительства сдержать их рост.

Соответственно, никаких гражданств/ПМЖ/ВНЖ к покупке израильской недвижимости не прилагается, что не мешает ее ценам догонять Монако.

 
Процедура приобретения недвижимости

1. Выбор адвоката (если вы хотите, чтобы он участвовал в сделке, что очень рекомендуется).

2. Определение критериев поиска: бюджета, ипотеки, локации квартиры или дома, первичный или вторичный рынок.

3. Выбор риелтора.

4. Открытие банковского счета в Израиле и аккумулирование на нем достаточных средств.

5. Нахождение привлекательного объекта.

6. Переговоры между адвокатами покупателя и продавца.

7. Заключение договора.

8. Выплата налогов.

9. Платежи по договору.

10. Получение ключей.

 
Расходы на приобретение недвижимости и налоги (трансакционные расходы)

● Риелторские комиссионные – 2,34 % (2 % плюс НДС).

● Налог на приобретение варьируется в очень широком диапазоне – 0–10 % от стоимости объекта в зависимости от цены и данных покупателя. Среднестатистическому покупателю-нерезиденту в элитном сегменте мы рекомендуем закладывать в бюджет 9 % на налог.

● Если сопровождением занимаются адвокаты, их гонорар обычно составляет 1,755 % (1,5 % плюс НДС): такой гонорар, например, в коллегии «Эли Гервиц».

 
Расходы и налоги на содержание недвижимости

Недвижимость не облагается налогом на собственность. Есть муниципальный сбор («за освещение и вывоз мусора») – это не те суммы, которые влияют на решение о покупке. В многоквартирных домах есть аналог ЖКХ.

 
Налоги на прибыль от сдачи в аренду

Нет налогов с первых 1500 долларов в месяц. Есть льготная ставка в 10 % с оборота. При больших доходах от сдачи в аренду большого числа квартир придется платить налог на бизнес до 50 %.

 
Расходы и налоги при продаже недвижимости

● Риелторские комиссионные – 2,34 % (2 % плюс НДС).

● Налог на прирост капитальной стоимости – 25 % от разницы между суммой продажи, с одной стороны, и суммами покупки и расходов на покупку и на ремонт квартиры, с другой.

● Если сопровождением занимаются адвокаты, то надо добавить их гонорар (например, в коллегии «Эли Гервиц» это будет 1,755 %: 1,5 % плюс НДС).

ИСПАНИЯ


 
Эксперт Иван Яринковский

property@proprietegenerale.com

+351 911 015 991

https://www.proprietegenerale.com/ru-ru

 
Условия покупки недвижимости иностранцами

Законы Испании не ограничивают иностранцев в правах на покупку недвижимости. Можно приобретать все виды объектов.

 
Привилегии для иностранных инвесторов

В Испании независимо от стоимости недвижимости собственник получает разрешение на шенгенскую визу многократного действия и может находиться в королевстве до трех месяцев за полгода.

 
Процедура приобретения недвижимости

1. Получение специального идентификационного номера – Número de Identificaciо́n de Extranjero, который требуется иностранцу для проведения любых крупных сделок на территории Испании.

2. Открытие счета в испанском банке.

3. Внесение продавцу задатка и снятие объекта с продаж.

4. Заключение договора купли-продажи.

5. Нотариальная регистрация приобретения.

 
Расходы на приобретение недвижимости и налоги (трансакционные расходы)

В Испании нужно платить ежегодный муниципальный налог, обязательный для всех фискальных резидентов и нерезидентов королевства.

 
Расходы и налоги на содержание недвижимости

● Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales – налог на передачу права собственности, он разнится между регионами, а в среднем по стране составляет 8 %.

● Impuesto sobre el Valor Añadido – НДС (оплачивают только владельцы нового дома или апартаментов), ставка неизменна – 10 %. По земельным участкам и коммерческим площадям НДС 21 %.

● Гербовый сбор – 0,5–1,5 % от стоимости жилья.

● Оплата услуг нотариуса – 1–2 % от цены объекта.

● Ипотечные сборы.

● Оплата услуг юриста, переводчика (при необходимости).

Ежегодный налог на владение домом или квартирой составит 0,4–1,1 % от стоимости жилья.

 
Расходы на необходимые системы жизнеобеспечения

● Электроэнергия и водоснабжение – примерно 60 евро в год плюс оплата по счетчикам.

● Поставка газа – 0,09 евро за кВт/ч (возможна покупка пропанового баллона за 13 евро или бутанового за 16 евро).

● Услуги компании, управляющей домом (аналог российского ЖЭКа), – 300–1000 евро в год.

● Связь, TV, интернет – примерно 500 евро в год.

● Страховка жилья – примерно 350 евро в год.

В зависимости от района проживания, типа и площади объекта недвижимости общая сумма годовых затрат может составить от 5000 до 8000 евро.

 
Налоги на прибыль от сдачи в аренду

Отдельного налога на сдачу в аренду нет. Но, по испанским законам, прибыль, которую вы получаете, надо заносить в декларацию. Резиденты должны заполнять модель 100 IRPF (Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas), нерезиденты, находящиеся в стране менее 183 дней в году, – модель 210 для IRNR (Impuesto sobre la Renta de No Residentes). Ставка для нерезидентов составляет 24 %, для граждан Испании – 19 %.

 
Оплата коммунальных услуг и налогов

При сдаче объекта в аренду придется соблюдать довольно строгое испанское законодательство. Россиянам, купившим жилье в Испании, следует сообщать о сделке в налоговые органы РФ, чтобы соблюсти все юридические формальности, касающиеся приобретения недвижимости за границей. То же касается граждан Украины и Белоруссии.

 
Расходы и налоги при продаже недвижимости

Если сделку совершает нерезидент Испании и других стран Европейского Союза, ему нужно платить два налога при продаже недвижимости. Первый налог – 3 % от цены объекта, указанной в документах. Это налог на доход. Если прибыли не было, агент оформит возврат средств в течение нескольких месяцев после продажи. Второй налог – на прирост цены недвижимости. Сумму сбора устанавливают местные власти.

ИТАЛИЯ


 
Эксперт Юлия Рива

yuliariva@gmail.com

+39 347 576 6773

 
Условия покупки недвижимости иностранцами

Никаких ограничений нет. Для резидентов Италии возможен льготный налог на приобретение недвижимости (3 % вместо 10 %) при условии покупки «первого дома» с регистрацией прописки. При этом не выплачивается и ежегодный налог на собственность. Для нерезидентов Италии налог на приобретение – 10 %, ежегодный налог на собственность – примерно 1 %.

 
Привилегии для иностранных инвесторов

Приобретение недвижимости в Италии никаких привилегий не дает и не считается инвестицией, преобразующейся в вид на жительство и т. д. А для наличия адреса в Италии как одного из условий получения вида на жительство необязательно покупать недвижимость, можно и арендовать.

 
Процедура приобретения недвижимости

1. Получение идентификационного налогового кода (Codice Fiscale), аналог ИНН в России.

2. Открытие счета в банке и перевод на него необходимой суммы со счета в своей стране. В последующем с этого же счета можно будет оплачивать коммунальные услуги.

3. Подготовка предложения о покупке (Proposta di Acquisto). На итальянском рынке недвижимости принято торговаться. Все переговоры ведутся в письменной форме. Когда продавец принимает предложение о покупке, покупатель перечисляет ему задаток, как правило – 5–10 % от цены объекта.

4. Заключение предварительного договора купли-продажи, оплата услуг агента.

5. Подписание продавцом и покупателем основного договора купли-продажи – купчей (contratto notarile di compravendita). Подписание происходит в присутствии нотариуса и подлежит нотариальному заверению.

Важно помнить, что к моменту подписания основного договора покупатель обязан уплатить налоги и гонорар нотариусу. Только после этого подписание купчей будет возможно. На этом этапе также полностью выплачивается стоимость недвижимости – покрытыми чеками или предварительным банковским переводом.

 
Расходы на приобретение недвижимости и налоги (трансакционные расходы)

● Регистрационный налог составляет 10 % от кадастровой стоимости объекта недвижимости.

● Регистрационный, ипотечный и кадастровый сборы: по 50 евро каждый при покупке вторичного жилья (итого 150 евро); по 200 евро каждый при покупке нового жилья (итого 600 евро).

● Расходы на переводчика и свидетеля в ходе оформления нотариального акта – 850 евро и выше. От них никуда не деться, если покупатель не владеет итальянским языком.

● Комиссия агентства. Она не заложена в цену, ее платит как покупатель, так и продавец. Комиссия составляет 3–4 %.

● Гонорар нотариуса составляет 1–3 % от стоимости сделки и включает расходы на регистрацию в реестре и прочие пошлины.

● Таким образом, общая сумма расходов при покупке недвижимости в Италии варьируется в диапазоне от 3 % до 11 %. Поскольку большинство сделок заключается на вторичном рынке, и покупатели-иностранцы, как правило, не оформляют прописку, дополнительные расходы обычно составляют около 10 % от стоимости объекта.

 
Расходы и налоги на содержание недвижимости

● Налог на собственность – от 0,6–1 % от кадастровой стоимости объекта недвижимости (варьируется в зависимости от муниципалитета).

● Налог на вывоз и переработку мусора зависит от локации, количества зарегистрированных жильцов и интенсивности эксплуатации объекта недвижимости. Для примера: квартира 150 м2, семья из четырех человек – налог составит примерно 400 евро в год.

● Муниципальный налог на содержание дорог, уличное освещение и прочее устанавливается муниципалитетом для всех жителей без какого-либо разделения. Владелец виллы и однушки платят одинаковую сумму. Размер налога от ноля до 100 евро. Среднее значение – около 70 евро.

● Коммунальные платежи оплачиваются на основании договора и по квитанциям. Расход определяется по счетчикам.

Оплата кондоминиума подразумевает пропорциональное возмещение расходов на содержание недвижимости и зависит от ее качества, местоположения и набора услуг, предоставляемых управляющей компанией.

 
Налоги на прибыль от сдачи в аренду

Налог составляет 23 % от суммарной прибыли со сдачи в аренду объекта. Этот налог одинаков как для резидентов, так и для нерезидентов.

 
Расходы и налоги при продаже недвижимости

Если в Италии продается объект недвижимости, владение которым составляет менее пяти лет (что само по себе становится ростом стоимости его капитала), то придется заплатить сумму согласно ставкам подоходного налога. Если объект находился в собственности более пяти лет, то продажа не облагается налогом. Кроме подоходного налога, если он есть, никаких других расходов продавец недвижимости не несет.

КИПР
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Условия покупки недвижимости иностранцами

Граждане стран, не входящих в ЕС, имеют право приобретать недвижимость на Кипре, но им следует обратиться за разрешением зарегистрировать ее на свое имя. Это заявление подается в районный офис города, где находится имущество, после подписания договора купли-продажи. Разрешение предоставляется всем добросовестным покупателям, и эта процедура сейчас является лишь формальностью.

Разрешение на покупку недвижимости иностранцами (не киприотами и не гражданами ЕС) допускается с некоторыми ограничениями, которые применяются для каждой семьи (мужа и жены). Можно приобрести две единицы из следующего списка: квартира или дом; вилла на строительной площадке или земельном участке площадью не более 4014 м2; земельный участок площадью не более 4014 м2 при условии, что в скором времени владелец построит резиденцию для проживания.

Разрешение на приобретение земли для других типов недвижимости (офисы, развлекательные, промышленные и прочие) дается при определенных условиях, таких как процент иностранного участия в схеме, фактическая сумма иностранных инвестиций и других условий, регламентированных в государственных правилах.

 
Процедура приобретения недвижимости

1. Выбор объекта.

2. Проверка на наличие обременений. Выяснение в Департаменте регистрации земельных участков, есть ли ипотечные обязательства или другие обременения на имуществе. Если есть, проводится подготовка так называемого waiver, отказа от права. Waiver – очень важный документ, он ставит ваш договор купли-продажи выше любого существующего обязательства продавца перед банком в отношении вашей будущей собственности.

3. Обсуждение условий оплаты.

4. В случае если объект находится в стадии строительства, проверка на предмет того, все ли необходимые разрешения на проектирование и строительство получены и прилагаются ли к контракту архитектурные планы и спецификации.

5. В случае покупки земельного участка проверка зоны застройки (сколько квадратных метров вы можете застроить), соответствия предполагаемого использования, любого разрешенного строительства, а также проверка возможности подключения объекта к инженерному обеспечению.

6. Бронирование недвижимости.

7. Подписание договора купли-продажи после того, как все предварительные шаги сделаны.

8. Если покупатель находится за границей, вся процедура может быть осуществлена по доверенности, которая может быть подписана и заверена на Кипре или за границей в Посольстве или Консульстве Кипра или заверена нотариусом и печатью апостиля.

9. После подписания договора адвокат обращается в кипрский, если перевести название этого органа на русский, совет министров для получения разрешения на покупку недвижимости. Это требуется для покупателей не-киприотов и является простой формальностью, как мы уже отмечали выше.

10. Регистрация договора купли-продажи в департаменте регистрации земельных участков.

11. Передача правоустанавливающего документа.

 
Расходы на приобретение недвижимости и налоги (трансакционные расходы)

● Гербовый сбор. Объект стоимостью до 5000 евро гербовым сбором не облагается, если объект стоит от 5001 до 170 000 евро, надо заплатить 0,15 %, если свыше 170 000 евро, то 0,2 %.

● Налог на перевод титульных листов. Это сборы, взимаемые Департаментом земельных угодий и топографических замеров с покупателя за передачу недвижимого имущества: при стоимости до 85 000 евро – 1,5 %, от 85 000 до 170 000 евро – 2,5 %, свыше 170 000 евро – 4 %. Покупатель недвижимости освобождается от этого налога, если при покупке оплачивал НДС.

● НДС. НДС по ставке 19 % уплачивается при покупке новых объектов недвижимости. Вторичная недвижимость от уплаты НДС освобождена.

Сниженная ставка НДС (5 %) применяется при приобретении основного и постоянного места жительства на Кипре. Любой человек, который покупает первое место для постоянного проживания на Кипре, может подать заявку на сниженную ставку НДС.

Сниженная 5 % ставка НДС применяется к первым 200 м2, в то время как для оставшихся квадратных метров применяется стандартная ставка5.

НДС облагаются только внутренние крытые площади. Крытые веранды и другие подобные области при этом не учитываются.

Требуется, чтобы недвижимость использовалась в качестве основного места жительства на Кипре в течение следующих 10 лет, сдача ее в аренду не допускается.

● НДС на земельные участки под застройку. НДС по стандартной ставке 19 % действует при купле-продаже земли, предназначенной под застройку. НДС взимается в тех случаях, когда участок продается для возведения одной или нескольких построек, а купля-продажа относится к экономической или хозяйственной деятельности человека. Купля-продажа земли не облагается НДС в случаях, когда является «случайной сделкой».

 
Расходы и налоги на содержание недвижимости

В зависимости от размера недвижимости местные сборы составляют от 85 до 500 евро в год, включая регулярный вывоз мусора, а также плату за уличное освещение, канализацию и другие коммунальные услуги. Оплата коммунальных услуг принимается в местных муниципалитетах по месту расположения недвижимости.

Зарегистрированный владелец недвижимости обязан платить ежегодный налог на канализацию, рассчитанный на основе рыночной стоимости недвижимости на 1 января 2013 года. Размер оплаты варьируется от 150 до 200 евро в год. Налог на канализацию выплачивается ежегодно в соответствующий местный департамент по месту расположения недвижимости.

Налоги на прибыль от сдачи в аренду – серая зона.

 
Расходы и налоги при продаже недвижимости

● Комиссия агента – 5 % плюс НДС.

● Налог на прибыль – 20 % от прибыли.

ПОРТУГАЛИЯ
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Условия покупки недвижимости иностранцами

Недвижимость может приобрести как резидент, так и нерезидент, никаких ограничений нет. Перед покупкой недвижимости нужно получить ИНН и открыть счет в португальском банке.

 
Привилегии для иностранных инвесторов

На 10 лет можно получить налоговый статус NHR (Non-Habitual Resident), владельцы этого статуса освобождаются от уплаты налогов на мировой доход.

 
Расходы на приобретение недвижимости и налоги (трансакционные расходы)

● Гербовый сбор – 0,8 %.

● Налог на переход права собственности – 6–8 %.

● Нотариальная сделка – примерно 1000 евро.

● Комиссионные агенту – 3–5 %.

 
Расходы и налоги на содержание недвижимости

● Налог на недвижимость – 0,5 % от кадастровой стоимости ежегодно.

● Плата за работу налогового представителя и обслуживание в банке – примерно 500 евро в год.

 
Налоги на прибыль от сдачи в аренду

Налог на прибыль – 28 %.

 
Расходы и налоги при продаже недвижимости

● При продаже объекта, если он продан с прибылью, нерезиденты заплатят 28 %, резиденты – 14 %.

● Комиссия агентству недвижимости составляет в среднем 3–5 %, ее платит продавец.

ФРАНЦИЯ
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Условия покупки недвижимости иностранцами

Во Франции нет ограничений на покупку недвижимости иностранцами. Разрешено приобретать в полную собственность все типы объектов (жилые и коммерческие) в любых регионах страны.

 
Привилегии для иностранных инвесторов

Во Франции нет инвестиционной программы через недвижимость. Приобретение недвижимости здесь рассматривается исключительно как дополнительное преимущество.

 
Процедура приобретения недвижимости

1. Ознакомительный тур по объектам.

2. Выбор понравившегося объекта.

3. Подписание предварительного договора (Promesse de Vente) с продавцом. На этом этапе покупателю потребуется открыть счет в местном банке для дальнейших финансовых операций.

4. После подписания продавец обязан предоставить документы о техническом состоянии объекта. Такие исследования проводит только эксперт. Он проверяет метраж объекта, наличие термитов, запрещенных материалов в строительстве и прочее.

5. После завершения процедуры эксперт оформляет заключение и выдает его продавцу.

 
Расходы на приобретение недвижимости и налоги (трансакционные расходы)

Некоторые дома продаются в режиме TTC (налоги Toutes). Это означает, что все налоги уже включены в стоимость.

За недвижимость старше пяти лет взимается гербовый сбор, плата в размере 5,8 % (хотя для некоторых ограничится 5,08 %). Если дом более новый, взимается плата в размере 0,7 % плюс 20 % НДС.

Сборы нотариуса устанавливаются правительством и зависят от налоговой категории имущества:

● менее 6500 евро – 3,945 %.

● 6500–17 000 евро – 1,627 %.

● 17 000–60 000 евро – 1,085 %.

● более 60 000 евро – 0,814 %.

Сумма комиссионных, связанных с покупкой дома, не может превышать 10 % от стоимости недвижимости.

Существует два налога на жилую недвижимость: земельный налог (taxe foncière) и местные налоги (taxe d'habitation), которые взимаются 1 января каждого года. Их размер варьируется от муниципалитета к муниципалитету.

Трансакционные издержки могут варьироваться от 7,9 % до 28,99 %. Новые объекты имеют самые высокие затраты из-за 20 % НДС, но это немного компенсируется более низкой регистрационной платой. Комиссионные агентов по недвижимости варьируются от 3 % до 10 %.

 
Расходы и налоги на содержание недвижимости

Взимается налог на доход физических лиц: прогрессивные ставки от ноля до 45 % и еще дополнительный налог в размере 3 % на часть дохода, превышающую 250 000 евро для одинокого человека и 500 000 евро для супружеской пары.

Что касается налога на недвижимость, есть так называемый налог на богатство. Ставка налога постепенно увеличивается с 0,5 % до 1,5 % в зависимости от стоимости объекта. Например, этот налог составляет 15 000 евро для французских объектов недвижимости стоимостью 3 млн евро, 50 000 евро при стоимости 6 млн евро и 100 000 евро в случае, если объект стоит 10 млн.

 
Налоги на прибыль от сдачи в аренду

Покупать жилую недвижимость во Франции выгоднее по схеме лизбэк. Еще в середине 1980-х правительство Франции придумало эту схему для привлечения дополнительного денежного потока в туристический сектор экономики.

Схема заключается в следующем: инвестор покупает недвижимость во Франции (это могут быть квартиры, виллы, коттеджи) и обязуется сдать ее в аренду уполномоченным фирмам – управляющим компаниям. Сделка заключается на длительный срок – стандартно от пяти до 15 лет с возможностью последующего продления.

Правительство страны освободило покупателей недвижимости по системе лизбэк от НДС, при этом фирма-партнер платит за собственника все остальные налоги и несет затраты на содержание объекта, включая коммунальные платежи и замену мебели. Покупатель в таком случае получает гарантированный чистый доход от инвестиций в недвижимость Франции, который растет с учетом инфляции.

Подоходный налог с аренды низкий. Доход от аренды: ставка налога на валовой доход от аренды, начисляемая иностранцам-нерезидентам, возможно, будет составлять около 10 % при доходе 1500 евро в месяц.

Прирост капитала обычно облагается налогом 19 %. Налог на прирост капитала взимается в размере 33,33 % с граждан стран, не входящих в ЕС.

Французские резиденты облагаются налогом на свой глобальный доход по прогрессивным ставкам, от 5,5 % до 45 %.

 
Наследование

Во французском частном международном праве используется стандартное двойное правило наследования: закон места жительства умершего применяется к движимым активам, а закон местонахождения собственности применяется к недвижимым активам.

В случае смерти иностранного владельца недвижимости во Франции его наследники должны будут заплатить налог на наследство на основе чистой стоимости активов. Например, для прямых наследников ставка составит 20 %, если активы стоят от 16 000 до 552 000 евро; 30 %, если активы стоят от 552 000 до 902 000 евро; 40 % при стоимости 902 000 до 1 805 000 евро и 45 % – свыше.

ШВЕЙЦАРИЯ
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Условия покупки недвижимости иностранцами

Lex Koller ограничивает иностранцев в праве на покупку жилой недвижимости и владения ею. Исключения – дома для отдыха в некоторых туристических регионах. Не более одной единицы на семью, не более 200 м2 жилой площади и 1000 м2 земли. Мораторий на перепродажи в течение пяти лет. Владелец должен взять на себя обязательство использовать объект лично. Для коммерческой недвижимости ограничений нет.

 
Привилегии для иностранных инвесторов

Привилегий нет. Владение швейцарской жилой недвижимостью и есть привилегия. Инвестируя в коммерческие проекты, можно получить ВНЖ, при условии, что предприятие привлекательно для кантона/муниципалитета и создает рабочие места. Это может быть, например, отель.

 
Процедура приобретения недвижимости

1. Сделать письменное предложение.

2. Перечислить депозит на депозитарный счет нотариуса. Традиционно это 10 % от стоимости, но размер не регламентируется законом. Нотариуса выбирает покупатель.

3. Согласовать договор купли-продажи, проект договора готовит нотариус.

4. Подписать договор у нотариуса.

5. Стороны должны исполнить условия договора.

6. Перечислить остаток суммы на счет нотариуса.

7. Приемка объекта, после нотариус подтверждает исполнение условий договора и регистрирует право собственности.

В случае с нерезидентом необходимо подождать одобрения квоты в рамках Lex Koller на этапе Д. Это может занять до двух месяцев и является частью договора.

 
Расходы на приобретение недвижимости и налоги (трансакционные расходы)

Налог на передачу собственности, регистрация в земельном реестре и гонорар нотариуса. Это от 0,2 % до 5 % в зависимости от кантона.

 
Расходы и налоги на содержание недвижимости

Налог на собственность варьируются в зависимости от кантона, но в среднем составляет около 0,2 % от кадастровой стоимости (кадастровая – 80 % от рыночной).

Размер вмененного дохода от аренды рассчитывается как 3 % от стоимости недвижимости. Это налогооблагаемый доход. Ставка НДФЛ в кантонах прогрессивная и разнится от кантона к кантону.

Грубо и в среднем: налоговая нагрузка будет составлять плюс-минус 0,7 % от стоимости недвижимости.

 
Налоги на прибыль от сдачи в аренду

Реальный доход от аренды декларируется и облагается НДФЛ. Вмененный доход уменьшается на сумму реального дохода. В Андерматте из-за отмены Lex Koller возможно оформление собственности на юрлицо. Тогда налогом в размере 12,63 % облагается только прибыль.

 
Расходы и налоги при продаже недвижимости

Комиссия агента – 2–5 % от стоимости продажи.

Налог на прибыль с продажи регрессивный: чем дольше владение, тем он меньше. Ставки в кантонах разные: в кантоне Ури – от 37 % (первый год) до 10 % (двадцатый год), в кантоне Во – от 30 % (первый год) до 7 % (двадцать четвертый год).


Заключение 


На этом первое знакомство с темой недвижимости за рубежом подходит к концу. Надеюсь, что я и мои коллеги смогли удовлетворить ваше начальное любопытство, познакомить вас с возможными вариантами жизни в разных странах, условиями приобретения или аренды недвижимости.

Я прекрасно понимаю, что в одной книге невозможно ответить на все вопросы и рассказать обо всех странах. Тем более предсказать будущее. Какими будут правила для поездок в другие страны и пересечения границ? Сможем ли мы иметь множественное гражданство и паспорта разных стран? Как будут осуществляться платежи между странами и банками? Будут ли действовать санкции и какие страны, наоборот, будут приветствовать покупателей из России и стран бывшего СССР? Какие будут открываться новые рынки и возможности, например, в странах Азии, Индии или на Ближнем Востоке?

Возможно, после прочтения книги у вас появятся практические вопросы об аренде, покупке или продаже недвижимости, вам понадобится помощь или экспертный совет. Поэтому я хотел бы пригласить вас к общению со мной и с нашими экспертами, которые всегда готовы ответить на ваши вопросы и помочь.

Есть хорошая пословица: «Лучше один раз увидеть, чем сто раз услышать». Поэтому я очень рекомендую найти возможность посетить интересные вам страны, посмотреть различные варианты недвижимости, возможно, арендовать и какое-то время пожить в месте, которое вас привлекает.

А если возможности поехать пока нет, вы можете подписаться на мой YouTube-канал и каждую неделю узнавать о лучших местах для жизни в мире и знакомиться с лучшими предложениями на рынке недвижимости.

Давайте общаться!

Всегда на связи,

Сергей Сандер


sergey.sander@gmail.com

sander.ru

+41 79 841 92 62

 


Рекомендуем книги по теме 



Больше, чем коробка: О безграничном потенциале ограниченного пространства

Екатерина Рейзбих

 

 
Среда обитания: Как архитектура влияет на наше поведение и самочувствие

Колин Эллард

 

 
Свой дом без ошибок: Что нужно знать заказчику. На опыте строительства для 4000 семей

Александр Дубовенко

 

 
Kind regards: Деловая переписка на английском языке

Дон-Мишель Бод


notes

1 


Фарангами в Тайланде называют всех светлокожих иностранцев. – Прим. ред.


2 


Голубой флаг – международная награда, вручаемая пляжам и причалам, где вода отвечает высоким стандартам качества и пригодна для безопасного купания.


3 


Mezzanine (итал.) – средний, промежуточный.


4 


ОЭСР – Организация экономического сотрудничества и развития, объединяющая экономически развитые страны.


5 


Информация на момент выхода книги.
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