
  гид 
       по  пок у пк е  
недвижимости

франция

immoconcept.ru



Основная информация о Франции	 	 3		

Обзор рынка недвижимости 	 4 

РегиОны ФРанции
Париж 	 5
Лазурный берег	 	 6 
атлантика	 	 8 
Женевское озеро и озеро анси	 10

инвестиционная схема leaseback	 11	

Процесс покупки недвижимости на вторичном рынке	 12	

Особенности покупки новостроек	 14

налоги на содержание, при продаже и сдаче в аренду	 16

Коммерческая недвижимость	 19

ВнЖ и гражданство	 20

Партнер проекта – компания Immoconcept	 22

Immoconcept рекомендует	 24

О компании Immoconcept	 27

Содержание



1  Французское	

законода-

тельство	пре-

доставляет	

	зарубежным	

покупателям	

права,	равные	

с	правами	рези-

дентов	страны

Самая большая страна Европы, величе-
ственная и аристократичная Франция на 
протяжении веков остается не только сим-
волом красоты и утонченности, но и одним 
из самых востребованных государств Евро-
пы в плане приобретения недвижимости. 

Выгодное экономико-географическое по-
ложение предопределило развитие страны. 
Континентальная Франция имеет почти 
идеальную форму шестиугольника, ее про-
тяженность с севера на юг, как и с запада 
на восток, около тысячи км. При этом дли-
на береговой линии почти на 20% больше, 
чем сухопутных границ. Побережья Атлан-
тического океана и Средиземного неког-
да развивались как этапы главных европей-
ских торговых путей, а теперь знамениты 
на весь мир популярными курортами. 

Страна расположена в нескольких клима-
тических зонах, и все они благоприятны для 
комфортной жизни. Регионы Франции са-
мобытны и неповторимы: Эльзас невозмож-
но перепутать с Лазурным берегом, Нор-
мандию с Бургундией, Бретань с Альпами. 
Архитектура, ландшафт, традиции, кухня – 
Франция удивительно разная, вот почему 
почти все регионы пользуются заслуженной 

Основная	информация	
о	Франции

популярностью у местных и зарубежных 
инвесторов.  При этом несправедливо было 
бы забыть о заморских владениях. Гваделу-
па, Мартиника, Французская Полинезия – 
уникальные острова в самых красивых угол-
ках планеты. К тому же на некоторых из 
них действует специальный безналоговый 
режим для резидентов. 

Российские покупатели недвижимости 
отдают предпочтение не только жилью 
в крупных городах или прибрежных ре-
гионах. Тенденцией последних лет стало 
вложение средств в коммерческие и доход-
ные объекты: отели, промышленные пред-
приятия, компании сферы обслуживания, 
аграрные комплексы. Франция – одно из 
немногих государств мира, где можно при-
обрести в собственность не только класси-
ческие активы, но даже личное озеро, лес 
для охоты или виноградник. 

Законодательство страны предоставляет 
зарубежным покупателям права, равные 
с резидентами страны, поэтому иностран-
ные инвесторы с удовольствием вкладыва-
ют деньги во «французские камни». При 
этом правовая система обеспечивает мак-
симальную безопасность покупателей. 
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ключи  
от Вашего  
дома Во

Франции



9890€/ +6,3%

4320€/ +1,5%

4320€/ +10,3%

3820€/ +3,8%

3150€/ +6,3%

3120€/ +10,1%

2750€/ +7,6% 

2750€/ +5,7%

2680€/ +2,1%

2610€/ +1,5%

2330€/ +0,7%

2180€/ +2,4%

2080€/ +1,4%

2000€/ +3,4%

2000€/ -2,7%

2000€/ +3,1%

1700€/ +0,5%

 930€/ +7,7%

homesoverseas.ru

immoconcept.ru
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Обзор рынка 
 недвижимости 
Рынок недвижимости Франции традици-
онно устойчив и надежен. Поскольку нало-
говое законодательство не поощряет спеку-
ляцию, его также можно назвать честным, 
стабильным и ликвидным. Доминируют 
местные покупатели, поскольку, согласно 
давней католической традиции, французы 
очень привязаны к земле. Они и обеспечива-
ют стабильно высокий спрос. Безопасность 
рынка всегда привлекает крупные инсти-
туциональные фонды страховых компаний 
и частных инвесторов, создающих себе ка-
питал к пенсии, в том числе  иностранных. 

2019 год стал рекордным для Франции 
по количеству зарегистрированных сделок 
с недвижимостью: по всей стране было про-
ведено более 1 млн операций. И если 2018 
год можно назвать годом размышлений, то 
2019 год показал четкую тенденцию роста. 
Годовой объем сделок с недвижимостью 
превысил уровень 2018 г. на 10,4%. 

Вместе с объемом сделок выросли и цены, 
отражая рост доверия к экономике стра-
ны. Так, в 2019 г. во Франции стоимость не-
движимости выросла в среднем на 5% для 
квартир и на 2,5% для домов.   

Причин, по которым растет привлека-
тельность рынка французской недвижи-
мости, несколько, но главными являются 
рекордно низкие ставки кредитования на 
уровне 1% годовых и сроки предоставления 
ипотеки до 25 лет. 

Локомотивом роста по-прежнему явля-
ется Париж, где средняя цена квадратного 
метра в 2019 г. превысила отметку €10 000. 
Есть и рекордные примеры – в некоторых 
районах Парижа сделки по продаже квар-
тир были заключены по цене €39 000 за 
кв. м, а продажа замка Солини и пентхау-
са в Каннах принесли их владельцам €50 
и €45 млн соответственно, что показало 
беспрецедентную цену в €70 000 за кв. м. 

динамик а изменения цен  
в пОпулярных гОрОда х Франции в 2019 гОду

Париж

Бордо

Лион

Ницца

Нант

Лиль

Ренн

Тулуза

Страсбург

Монпелье

Марсель

Гренобль

Тулон

Орлеан

Реймс

Дижон

Гавр

Сент-Этьенн

Изменения 
стоимости

Прирост > 5%

Прирост 0–5%

Падение
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1  стоимость 

жилья в па-

риже высока, 

но истинных 

 ценителей пре-

красного это не 

останавливает

После парижского региона в 2019 году 
в числе лидеров по темпам роста стали 
Лион, Нант, Ренн и Сент-Этьенн, кото-
рые профессиональные участники рынка 
в качестве инвестиционно привлекатель-
ных городов на протяжении последних не-
скольких лет.

Интересно отметить, что по данным но-
тариусов Франции среднее снижение от 
цены предложения до цены сделки не пре-
вышает 6,2% для домов и 4,8% для квартир, 
что является показателем честного и на-
дежного рынка. 

Прогноз индекса цен 2020 года, основан-
ный на предварительных контрактах по 
всей материковой Франции, предполагает, 

регионы Франции

Регионы. Париж
Париж – самый желанный город Европы. 
Его неповторимое очарование, привлека-
ющее туристов со всего света, – надежный 
аргумент для инвесторов, стремящихся 
приобрести здесь недвижимость. Стои-
мость жилья в Париже высока, но истин-
ных ценителей прекрасного это не оста-
навливает. Разброс цен довольно велик, 

как и сам город, разделенный на двадцать 
округов, каждый со своим неповторимым 
обликом и характером. 

Чтобы просто наслаждаться парижской 
жизнью, пить кофе за столиком, где когда-
то сидели Сартр или Хемингуэй, нужно 
жить в 5-м или 6-м округах. Здесь много ста-
ринных зданий, квартиры в которых имеют 
шарм ушедшей эпохи, а цены составляют 

что цены будут умеренно расти. В числе 
факторов роста – благоприятная демогра-
фическая обстановка (продолжительность 
жизни во Франции одна из самых высоких 
в мире), а также выход Великобритании 
из Евросоюза. Это событие уже повлекло 
за собой переезд многих европейских фи-
нансовых организаций в Париж. 

События, связанные с коронавирусом, 
в первую очередь карантин, замедлили 
процессы рынка недвижимости на некото-
рое время, но жизнь продолжается. Про-
гнозируется большое количество рожде-
ний и разводов, и это дает предпосылки 
к возврату активности рынка с новой си-
лой после снятия ограничений. 
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2 канны – 

 престижнейший 

курорт, здесь 

регулярно про-

ходят извест-

ные события 

в мире искус-

ства и бизнеса

ближайшие пригороды в качестве 
 альтернативы французской  столице – 
очень разумное вложение, если 
речь идет о комфортном жилье

щее всем запросам инвестора, непростая 
задача. Поэтому ближайшие пригороды 
в качестве альтернативы французской сто-
лице – очень разумное вложение, если речь 
идет о комфортном жилье. Можно, напри-
мер, рассмотреть западное направление – 
92-й департамент Верхняя Сена. Вся инфра-
структура соответствует здесь столичному 
уровню, дорога до центра Парижа зани-
мает всего 15-30 минут, а вот цены выгод-
но отличаются. Например, в городке Сю-
рен пока еще можно купить 2-х комнатную 
квартиру площадью 40 кв. м за €340 000.

Регионы. Лазурный берег
Лазурный берег или французская Ривье-
ра – юго-восточная часть средиземномор-
ского побережья, протянувшаяся от Туло-
на до границы с Италией. Именно здесь 
расположены известные на весь мир ку-
рорты – Канны, Ницца, Сен-Тропе, Антиб, 
Сен-Рафаэль, а также княжество Мона-
ко. Эта дорогая и самая престижная часть 
средиземноморского побережья – излю-
бленное место для круглогодичного отды-
ха состоятельных людей со всего мира, для 
которых создана инфраструктура беском-
промиссного уровня.  

Сюда устремляются инвесторы со всех 
уголков Европы. Норвежцы, датчане, ан-
гличане, немцы гармонично вписываются 
в прованскую жизнь, а русские вообще об-
любовали это место с середины 19-го века 
и до сих пор остаются среди самых активных 
покупателей местной недвижимости. Сре-
диземноморские сосны, чистый воздух, ла-
сковое море и песчаные пляжи располагают 
к комфортному и здоровому образу жизни.   

более €12 000 за кв.м. При этом агентства 
составляют листы ожидания из желающих 
купить квартиры в этой части города. 

Если стоит задача иметь престижный 
парижский адрес, то это 7-й и 8-й округа. 
Цена €25 000 за кв. м. никого не удивит, 
если это предложение в районе «Золотого 
треугольника» (Елисейские поля – Авеню 
Монтень – Авеню Георга V). Здесь большие 
квартиры в домах стиля модерн или ар-
деко, а в качестве бонуса покупатель мо-
жет получить вид на Эйфелеву башню. 

Район театров и музеев в 1-м округе или 
модный, никогда не спящий, старинный 
квартал Марэ в 3-м и 4-м округах – это са-
мый центр с его круглосуточной жизнью. 
Цены здесь серьезно зависят от различных 
факторов: общего размера, этажа, вида 
из окна, качества и престижности здания. 
В среднем квартиры предлагаются в диа-
пазоне €14 000-20 000 за кв.м, но могут 
встречаться и более бюджетные предложе-
ния, требующие ремонта. 

Если возможности для инвестиций огра-
ничены, лучше рассматривать районы 
в удалении от центра. Некогда здесь селил-
ся рабочий класс, но сейчас это современ-
ные кварталы с динамичным ритмом жиз-
ни, полюбившиеся молодежи. Речь о 18, 19, 
20-м и частично о 17-м округах. Из преиму-
ществ отметим большие парковые ансамб-

ли и зеленые, спокойные места для отдыха. 
Кварталы рядом с Триумфальной аркой 
в 17-м округе очень популярны у иностран-
ных покупателей, цены там держатся на 
уровне €15 000 евро за кв. м. А вот кварти-
ры в районах Монмартр и Сакре-Кер в 18-м 
округе более доступны, уровень цен здесь 
от €12 000 за кв.м. Многие из них могут по-
хвастаться захватывающим видом на город. 

Даже с бюджетом в полмиллиона евро 
подобрать в Париже жилье, удовлетворяю-
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3 ницца – 

 столица де-

партамента, 

а ее междуна-

родный аэро-

порт уступает 

по потоку пас-

сажиров толь-

ко парижским

тиры и виллы с захватывающими видами 
на Леринские острова пользуются боль-
шим спросом. А кварталы Супер-Канны 
и Калифорния считаются наиболее пре-
стижными и комфортными для жизни. 

Между Ниццей и княжеством Монако 
расположился мыс Кап-Ферра с самыми 
роскошными виллами побережья, утопа-
ющими в зелени средиземноморских со-
сен. Шикарная природа всего в 20 мину-
тах езды от аэропорта Ниццы, – это и есть 
настоящий люкс, и цена за здешние вил-
лы иногда доходит до десятков миллионов 
евро.   Также спросом пользуются и сосед-
ние симпатичные городки: Болье-сюр-Мер, 
Эз или Вильфранш-сюр-Мер. Живописные 
пейзажи, средневековые памятники и раз-
витая инфраструктура делает их притяга-
тельными для инвесторов со всего мира. 
Город Сен-Поль-де-Ванс по праву называ-
ют культурной столицей юга Франции. 

Несмотря на ореол роскоши и богатства, 
на лучших курортах Лазурного Берега 
есть недвижимость и для вполне умерен-
ных бюджетов. Например, в центре Ниц-
цы можно купить 3-х комнатную квартиру 
за €400 000, а в Каннах красивая 2-х ком-
натная квартира в хорошем районе обой-
дется в €250 000-270 000. 

Но красота местной природы и яркая 
культурная жизнь – не единственные при-
чины популярности Лазурного Берега. 
Здесь уникальный микроклимат – спокой-
ные, теплые зимы и мягкое, бархатное лето 
благодаря тому, что Альпы загораживают 
путь северному ветру, а мыс Эстерель защи-
щает эту часть берега от холодного северо-
западного ветра мистраль. Зимой же из 
Ниццы можно за час доехать до подножья 
Альп и прекрасно покататься на лыжах. 

Ницца – столица департамента, а ее меж-
дународный аэропорт уступает по потоку 
пассажиров только парижским. Динамич-
ный большой город на берегу моря, кото-
рый живет не только летом, но и круглый 
год – это идеальное направление для инве-
стиций. Зимой здесь любят отдыхать обе-
спеченные пенсионеры из холодных стран, 
так что для сдачи недвижимости в аренду 
Ницца подходит как нельзя лучше. 

Канны – престижнейший курорт, здесь 
регулярно проходят известные события 
в мире искусства и бизнеса: Каннский ки-
нофестиваль, фестиваль рекламы «Канн-
ские львы», инвестиционная выставка 
MIPIM и многие другие мероприятия. 
Канны известны одной из самых красивых 
панорам Лазурного берега, так что квар-
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4  столица 

 аквитании бор-

до – центр зна-

менитого ви-

нодельческого 

региона, бога-

тый порт и в то 

же время ста-

ринный универ-

ситетский город

Самая популярная и дорогая часть Лазур-
ного берега заканчивается на границе 6-го 
и 83-го департаментов. Дальше идут Эсте-
рельский и Мавританский берега, где цены 
существенно ниже, за исключением Сен-
Тропе, гламурного курорта, где живут мно-
гие знаменитости, в том числе и Брижит 
Бардо. Для спокойной жизни хороши такие 
городки как Фрежюс, Сен-Рафаэль, Йер 
и Сен-Сир-сюр-Мер, а для тех, кто хотел бы 
жить в городе, вполне подойдет Тулон.

Здесь квартиры намного доступнее, чем 
в Ницце. Например, 2-х комнатная кварти-
ра 40 кв.м. в новостройке Тулона обойдет-
ся в €183 000, а в Кавалер-сюр-Мер на гра-
нице с природным заповедником квартира 
площадью 43 кв.м в новом доме стоит по-
рядка €263 000. Если речь идет о частном 
доме, то цена будет колебаться в пределах 
€4000-6000 за кв. м. 

Регионы. Атлантика
Атлантическое побережье Франции об-
ладает неповторимым обаянием. Это 
большой регион, включающий в себя 
и Бретань, родину отважных моряков 
и кельтских друидов, и город Ла-Рошель, 
известный нам по историческим романам, 
и стратегические порты Нант и Брест. 

Но для покупателей недвижимости в пер-
вую очередь будут интересны города и ку-

рорты Аквитании, расположенные к югу 
от  устья Гаронны и границы с Испанией. 

Столица Аквитании Бордо – центр знаме-
нитого винодельческого региона, богатый 
порт и в то же время старинный универси-
тетский город, известный музеями, анти-
кварными рынками и яркими культурны-
ми событиями. Недвижимость здесь сильно 
выросла в цене с момента запуска скорост-
ной железной дороги, соединяющей реги-
он с Парижем, время в пути – всего 2 часа. 
В Бордо расположен международный аэро-
порт, откуда в Париж ежедневно выполня-
ется более 20 рейсов, а летом можно приле-
теть из России без пересадки. 

В получасе езды от Бордо на океанском 
побережье расположен уникальный город-
курорт Аркашон. Он был основан в XIX 
веке братьями Перейра. Случайно они 
узнали от местных врачей, что здесь ни-
когда не болеют туберкулезом – болезнью, 
которая в ту пору считалась неизлечимой 
и не щадила ни бедных, ни богатых. Тог-
да братья построили железную дорогу из 
Бордо и просторные виллы на холме, ко-
торый потом стал называться Зимним Го-
родом. На церемонию открытия пригласи-
ли семью императора Наполеона III и всю 
парижскую знать. В наши дни Аркашон 
значительно вырос, но по-прежнему состо-
ятельные парижане и жители Бордо владе-
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5  атлантическое 
побережье 
 Франции обла-
дает неповтори-
мым обаянием

ют здешними виллами, многие из которых 
признаны памятниками архитектуры.  

Одним из преимуществ города является 
его уникальное местоположение. С одной 
его стороны расположен мелкий Арка-
шонский залив с широкими песчаными 
пляжами, который хорошо прогревается 
летом и зимой отдает свое тепло, создавая 
комфортный микроклимат. Это не толь-
ко прекрасно подходит для отдыха с ма-
ленькими детьми, но и делает Аркашон 
столицей устриц. Другая сторона горо-
да выходит к океану. Его жители гордятся 
многочисленными удобными велосипед-
ными дорожками и разнообразными ме-
стами для отдыха, которые придутся по 
вкусу также любителям пеших прогулок.  
Цены на недвижимость в Аркашоне посто-
янно растут, и благодаря неповторимым 
достоинствам города эта тенденция сохра-
нится и в будущем. Именно Аркашон ли-
дирует по опросам среди состоятельных 
французов на тему, где они мечтают жить. 
Средняя стоимость квартиры в Аркашоне 
составляет около €6000 за кв.м, а дом обой-
дется здесь дороже – около €6500 за кв. м. 

В регионе много маленьких симпатичных 
городков, они живописны,  аутентичны, 

и придутся по душе настоящим франкофи-
лам. Для любителей активного спорта и от-
дыха будут интересны Бискаррос, Мими-
зан, Сорт-Осгор, расположенные южнее. 
Здесь отдыхающих привлекает не только 
океан, но и чистейшие озера, расположен-
ные недалеко от побережья.   Менее чем 
в 40 км от испанской границы, в стране Ба-
сков расположен знаменитый курорт Биар-
риц, по праву считающейся жемчужиной 
Атлантического побережья. «Король пля-
жей и пляж королей» – так называли Биар-
риц в XIX веке, после того, как здесь была 
построена резиденция Наполеона III.  

Большое значение город имел для пред-
ставителей русской интеллигенции: в раз-
ные времена сюда приезжали Федор Ша-
ляпин, Антон Чехов, Владимир Набоков, 
Александр Блок, Василий Аксенов. 

В наши дни благодаря мощным океан-
ским волнам Биарриц стал одной из столиц 
европейского серфинга. Курорт облада-
ет прекрасной транспортной доступно-
стью – из местного аэропорта выполняют-
ся ежедневные полеты в Париж и в другие 
европейские столицы. Социальная и про-
фессиональная инфраструктура Биарри-
ца объединена с двумя рядом расположен-
ными городами Англет и Байонна, так что 
здесь богатая культурная жизнь, музеи, 
университет, разнообразные школы. В Би-
аррице квартиры стоят от €5400 за кв. м, 
а цены на дом стартуют от €5600 за кв. м.   

Регионы. Женевское озеро 
и озеро Анси
Женевское озеро – одно из самых популяр-
ных туристических направлений Европы. 
Крупнейшее в альпийском регионе, волей 
истории оно разделено между двумя стра-
нами: его северные берега принадлежат 
Швейцарии, южные – Франции, а разде-
ляет их несколько километров безупречно 
чистой водной глади. 

Основные города французского побере-
жья озера – Эвьян и Тонон-ле-Бен хорошо 
известны также одноименными марками 
минеральной воды. До них легко добрать-
ся как с французской, так и со швейцар-
ской стороны. Из Парижа с Лионского 

для покупателей недвижимости 
в первую очередь будут  интересны 
города и курорты аквитании, 
 расположенные к югу от устья 
 гаронны и границы с испанией
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6  регион, несмо-

тря на его ку-

рортную славу, 

имеет также раз-

витую высоко-

технологичную 

 промышленность

вокзала в Тонон-ле-Бен ежедневно отправ-
ляется несколько скоростных поездов TGV. 
До Эвьяна следует немало поездов из Лио-
на и Женевы. Кроме того, из многих рос-
сийских городов выполняются регулярные 
рейсы в аэропорт Женевы. 

Покупка недвижимости здесь будет акту-
альна и тем, кому важно жить недалеко от 
Женевы, Монтре или Лозанны, но кто при 
этом хочет разумно распорядиться финан-
сами. Французские городки Превсан-Муан, 
Орнэ, Сен-Жюльен-ан-Женевуа, Аннмасс, 
Вежи-Фонсенекс отлично подходят для 
этих целей. Они расположены в 30-50 мин 
езды от Женевы и даже обслуживаются 
швейцарским общественным транспортом, 
сейчас строится трамвайная линия из Анн-
масса в центр Женевы. 

Выгоды очевидны – в Швейцарии суще-
ствуют жесткие ограничения на покуп-
ку недвижимости иностранцами, в то вре-
мя как во Франции такой дискриминации 
нет. Налоги на владение и  эксплуатацию 
надвижимости во Франции в десять раз 

ниже, чем в соседней стране. При этом 
швейцарское законодательство позволя-
ет жителям пограничных районов Фран-
ции работать в Швейцарии, поэтому спрос 
на аренду здесь всегда высок. 

Средняя цена недвижимости в этом ре-
гионе составляет €4000-5000 за кв. м. Чуть 
дороже, €5000-6000 за кв. м стоит жилье 
на озере Анси. Это еще один чудесный ре-
гион всего в получасе езды от Женевы, при 
этом обладающий своим собственным аэ-
ропортом, куда летают европейские лоу-
костеры, сезонные чартеры и самолеты 
внутренних авиалиний. Этот регион, не-
смотря на его курортную славу, имеет 
также развитую высокотехнологичную 
 промышленность. 

Одноименный озеру город называют 
Альпийской Венецией из-за множества ка-
налов, пересекающих город. Здесь можно 
найти как приятные небольшие домики, 
так и современное жилье в новостройках. 
В Анси хороший театр, прекрасные шко-
лы и насыщенная культурная жизнь. В го-
роде регулярно проводится всемирный 
фестиваль анимационных фильмов, побе-
дителем которого не раз становились рус-
ским мультипликаторы. 

Озеро анси – еще один чудесный  
регион всего в получасе езды от женевы
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1

1  Leaseback 

 изначально под-

разумевают на-

личие пакетных 

программ и ис-

пользуется для 

продажи сервис-

ных резиденций

инвестиционная 
 схема leaseback

Лизбэк (leaseback) – это не вид не-
движимости и не категория инвестиции, 
а способ покупки жилья с одновременной 
сдачей его в аренду на строго определен-
ных государством условиях. Как правило, 
leaseback изначально подразумевают на-
личие пакетных программ и используется 
для продажи сервисных резиденций, удо-
влетворяющих необходимым условиям.  
Чаще всего программа leaseback применя-
ется для следующих видах жилья:

 туристские резиденции – это  гибрид 

 отеля и квартиры в более или менее 

 курортной зоне, а также в париже;

 студенческие резиденции – это обще-

жития студентов, маленькие студии вблизи 

учебных заведений или в дешевых кварта-

лах крупных городов;

 бизнес-резиденции – это также гибрид 

отеля и квартиры, причем в состав инфра-

структуры входит бизнес-центр. располо-

жены, как правило, возле аэропортов или 

 промышленных зон;

 резиденции для пожилых людей 

с  ограниченной подвижностью – это ги-

брид отеля и больницы, наиболее интерес-

ный с  инвестиционной точки зрения.

 

ПРеИМущеСТва leaseback 

 закЛючаюТСя в СЛеДующеМ:

 долгосрочный контракт (минимум 9 лет) 

подписывается у нотариуса одновременно 

с куплей-продажей и является аутентичным. 

его труднее оспорить, чем обычный дого-

вор аренды; 

 арендатором является крупная фирма, 

что представляет собой существенно мень-

ший риск, чем сдача в аренду частному лицу; 

 все преимущества аренды квартиры 

с  мебелью; 

 относительная простота и четкость зако-

нодательства, регулирующего leaseback;

 экономия времени и усилий по поиску 

и проверке арендатора, отсутствие забот, 

связанных с содержанием жилья, так как 

в большинстве программ поддержание жи-

лья в надлежащем состоянии осуществля-

ется эксплуатирующей компанией;

 генерация официальных доходов 

во  Франции;

 налогообложение в режиме BIC, который 

дает право на амортизацию, что позволяет 

нейтрализовать налоги;

 возможность возврата ндс. 

компания-арендатор на условиях leaseback 

должна отвечать следующим условиям:

 арендатор должен быть юридическим 

 лицом, декларирующим ндс

 арендатор должен оказывать своим кли-

ентам три из четырех услуг: прием гостей, 

предоставление постельного белья, завтра-

ки, уборка.
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Франция – страна с богатой историей 
и вековыми традициями, здесь множество 
старинных зданий – от пряничных эльзас-
ских фахверковых домиков до пышных 
дворцов и старинных замков, с любовью 
восстановленных хозяевами с сохранением 
старинной атмосферы, но с современным 
комфортом. Французы любят и берегут 
свои старые камни, и неудивительно, что 
в стране преобладают предложения вто-
ричного рынка. 

Разобраться в множестве вариантов мож-
но самостоятельно, но лучше сделать это 
с помощью профессионального агента, 
который подскажет, на что обратить вни-
мание при покупке, чтобы наслаждаться 
жизнью и избежать проблем и расходов 
в будущем. 

Покупка недвижимости проходит в два 
этапа: 
 подписание предварительного догово-

ра – Compromis de vente или Promesse 
de vente  
 подписание акта продажи – Acte de vente.

Предварительный договор  
После того как объект выбран, первым офици-

альным документом между продавцом и поку-

пателем является предварительный договор. 

В этом документе прописываются цена, 

условия покупки (например, получение кре-

дита) и дата подписания окончательного 

акта продажи – Acte de vente. 

Процесс  покупки 
 недвижимости 
на  вторичном рынке 

Местные власти имеют право на 
 покупку объекта по цене,  объявленной 
в договоре о намерениях,  заменяя 
 собой покупателя, которому в этом 
 случае возвращается  задаток

Этот договор составляет нотариус про-

давца, подписать его можно лично, а мож-

но по доверенности. При его подписании 

покупатель обязан в качестве гарантийно-

го депозита перечислить 10% от стоимо-

сти недвижимости нотариусу на специаль-

ный счет, открытый под сделку. Открывать 

для этого банковский счет во Франции 

не  нужно.  

После этого, согласно французско-

му законодательству, у покупателя есть 

так называемое «право на раздумье» – 

De
,
lais de re

,
tractation. Это десятидневный 

срок, в течение которого можно переду-

мать и вернуть свой задаток обратно без 

объяснения причин. Также договор растор-

гается без потерь для обеих сторон, если 

не выполнено хотя бы одно из оговоренных 

отлагательных условий, например, банк от-

казал в предоставлении кредита или мэрия 

не даёт разрешение на постройку. Если 

десять дней истекли, и все условия кон-

тракта выполнены, то отказаться от  по-

купки можно только с потерей задатка. 

Аналогичная обязанность лежит и на про-

давце, если  он отказывается от продажи, 

то выплачивает покупателю сумму, равную 

 задатку.

Как правило, действие предварительно-

го договора составляет три месяца. За это 

время покупатель успевает получить кредит 

в банке или продать текущий актив, прода-

вец получить все необходимые документы 

и сделать диагностику объекта, мэрия – 

 выдать необходимые разрешения в случае 

 надобности. 

По французским законам на покупку дома 

или квартиры существует приоритетное пра-

во у двух субъектов: 
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 У арендатора, если квартира 

 сдается в аренду. 

В этом случае продавец обязан снача-

ла предложить покупку ему, и только по-

сле отказа или отсутствия ответа в течение 

двух месяцев объект может быть выстав-

лен в свободную продажу.

 У мэрии. 

Местные власти имеют право на покупку 

объекта по цене, объявленной в договоре 

о намерениях, заменяя собой покупателя, 

которому в этом случае возвращается за-

даток. Это делает рискованным намеренное 

занижение заявленной стоимости объекта 

недвижимости. 

В соответствии со сроками, указанными 

в договоре о намерениях, назначается день 

покупки. В этот день покупатель и продавец 

встречаются у нотариуса, при этом каждая 

из сторон может иметь личного представите-

ля со своей стороны. К этому моменту у но-

тариуса покупателя на специальном счете 

должны находиться деньги в сумме, преду-

смотренной для сделки.  
следует отметить, что именно нотари-

ус во Франции отвечает за чистоту сделки 

и проверяет все документы. Как предста-

витель государства, он является  гарантом 

1  При оформ-

лении сдел-

ки необходимо 

оплатить нота-

риальные сборы 

и госпошлину

 безопасности сделки для трех сторон: 

 покупателя, продавца и государства.  

акт продажи  
В день сделки подписывается акт прода-

жи Acte de vente – это основной документ, 

подтверждающий факт совершения купли-

продажи объекта. В этот момент происходит 

юридический переход права собственности 

от одного владельца другому, передают-

ся ключи. на получение заверенного свиде-

тельства о собственности (Titre de propriete) 

уходит еще от трех месяцев до года, в зави-

симости от загруженности ипотечного бюро. 

Однако в день покупки нотариус выдает ат-

тестацию на имя нового владельца о том, что 

данный объект с этого дня находится в его 

собственности. Этого документа достаточ-

но для совершения любых действий, связан-

ных с объектом, в ожидании официального 

свидетельства о собственности. Если жи-

лье в момент продажи находится в аренде, 

то новый владелец замещает собой продав-

ца в контракте аренды и начинает получать 

арендную плату с момента подписания акта.  

При оформлении сделки необходимо опла-

тить нотариальные сборы и госпошлину. 

на вторичном рынке они составляют около 

7,5% от стоимости. 

1
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Для Приобретения объектов на ста-
дии строительства во французском зако-
нодательстве существует специальный 
термин VEFA (Vente en Etat de Futur 
Achevement), который означает намере-
ние купить объект, не законченный на 
момент сделки. При этом, в отличие от 
других стран, право собственности у по-
купателя может возникать уже на стадии 
возведения фундамента, именно с этого 
момента застройщик имеет право подпи-
сывать акт продажи Acte de vente. При 
этом каждый застройщик обязан предо-
ставить гарантию завершения строитель-
ства от страховой компании, которая 
обеспечивает максимальную защиту по-
купателя. Оплата всегда вносится соглас-
но графику платежей только после завер-
шения очередного этапа строительства, 
покупателям запрещено финансировать 
строительство.  

Покупка новостроек проходит также 
в два этапа: 
 подписание резервационного 

 контракта – Contrat de réservation 
 подписание акта продажи – 

Acte de vente

резервационный контракт 
Это официальный контракт с застрой-

щиком, согласно которому за покупате-

лем резервируется право на приобретение 

объекта недвижимости и определяет-

ся  гарантийный залог, размер которого 

не  может превышать 5% от согласован-

ной цены.  

Особенности  
покупки  
новостроек 

Кроме этого, в КонтраКте 

 УКазываются:

 цена продажи, которая не может ме-

няться на всем протяжении строитель-

ства, даже если конъюнктура рынка 

 существенно изменилась; 

 отлагательное условие о получе-

нии ипотечного кредита (в случае 

 необходимости); 

 дата сдачи объекта в эксплуатацию; 

 точный метраж, где возможная по-

грешность не должна превышать 5%; 

 местоположение; 

 все технические характеристики 

 здания;

 данные о предусмотренных внутренней 

отделке и оборудовании квартиры.

Контракт оформляется в двух экзем-

плярах, по одному для каждой из сто-

рон, и имеет приложения: «План кварти-

ры» и «Техническое описание».  Аналогично 

сделкам на вторичном рынке, у покупате-

ля есть «право на раздумье» – De
,
lais de 

re
,
tractation, десятидневный срок, в течение 

которого покупатель может без объясне-

1  В  отличие 

от других стран, 

во Франции 

право соб-

ственности 

у  покупателя 

может воз-

никать до 

 завершения 

 строительства 

объекта
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ния причин аннулировать сделку без потерь 

и каких-либо последствий для себя. После 

подписания договора покупателем, застрой-

щик также подписывает его и направляет 

заказным письмом или по электронной по-

чте один экземпляр покупателю и копию 

нотариусу, уполномоченному оформлять 

сделку. дата получения заказного письма 

является началом десятидневного срока 

на раздумье. Если за это время покупатель 

не аннулирует контракт, стороны начинают 

 готовиться к сделке.  

Если банк отказал в выдаче кредита, то 

резервация объекта может быть аннулиро-

вана. Если запрос на кредит удовлетворен, 

то банк направляет финансовое предложе-

ние с описанием условий кредитования. При-

мечательно, что для этого предложения по 

закону тоже предполагается десятиднев-

ный срок на раздумье. Если условия кредита 

принимаются, то нужно уведомить об этом 

банк, который в свою очередь направит до-

кументы нотариусу, чтобы тот начал подго-

Введение в эксплуатацию 
и гарантии 
После окончания строительства покупателю 

вручаются ключи и техническая документация 

по установленному оборудованию, информа-

ция для заключения договоров с поставщика-

ми энергии и операторами связи, сертификаци-

онная документация, страховые свидетельства. 

строительная компания обязана застраховать 

здание на имя товарищества совладельцев, 

а в обязанности каждого собственника вменя-

ется самостоятельное страхование квартиры. 

 

В момент сдачи объекта в эксплуата-

цию начинают действовать различные 

гарантии: 

 гарантия Качественного завер-

шения действует в течение 1 года после 

сдачи объекта в эксплуатацию и обязывает 

застройщика исправлять недочеты, выявлен-

ные в процессе сдачи-приемки или направ-

ленные  застройщику отдельно в письменном 

виде. Важно, что это единственная гарантия, 

покрывающая проблемы со звукоизоляцией. 

 ДвУхлетняя гарантия Качествен-

ного фУнКционирования покрывает 

выявленные дефекты в оборудовании, уста-

новленном во время строительства. Это ка-

сается, в частности:

 лифтов

 сантехники и электрооборудования

 противопожарного оборудования

 осветительного и коммуникационного 

оборудования 

 подвесных потолков, окраски стен и т. п.

 Десятилетняя гарантия подразумева-

ет, что застройщик несет полную ответствен-

ность за повреждения, которые подвергают 

сомнению прочность строения, проявляют-

ся в одном из элементов конструкции или 

в одном из элементов оборудования, делая 

здание непригодным для использования по 

назначению. Кроме того, ответственность 

распространяется на повреждения, касаю-

щиеся прочности элементов оборудования 

здания, которые непосредственно влияют 

на коммуникации, фундамент, несущие кон-

струкции, ограду и кровлю.

товку акта продажи Acte de vente. средства, 

выданные банком в качестве кредита, посту-

пают напрямую на счет  нотариуса.  

акт продажи 
Этот документ составляется нотариусом. 

В нем помимо условий, оговоренных ранее 

в резервационном контракте, фиксируется 

график поэтапного внесения платежей в со-

ответствии с продвижением строительных 

работ, а также гарантии продавца относи-

тельно явных и скрытых дефектов.  

При подписании акта продажи покупатель 

оплачивает услуги нотариуса и госпошлину 

на регистрацию собственности. для объектов 

первичного рынка эти затраты составляют 

не более 2,5% от цены покупки, что примерно 

в 3 раза ниже, чем на вторичном рынке.  

Подписание акта продажи дает покупате-

лю право собственности на приобретаемую 

недвижимость, в том числе право прода-

жи. далее в обязанности покупателя входит 

внесение оплаты по графику платежей, при 

этом факт завершения очередного этапа 

строительства фиксируется аттестационным 

актом главного архитектора проекта.   
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нужно только вовремя подать соответству-
ющую декларацию. 

Размер местного налога, включающего 
вывоз мусора, канализацию, водопровод, 
поддержание общей инфраструктуры, без-
опасности и т. д., зависит от политической 
ситуации в мэрии. 

К этому налогу привязан также налог 
на телевидение, от которого нерезиденты 
могут открепиться. 

Налог на пустующие 
 помещения 
Этот налог взимается только в некоторых 
крупных городах, парижском регионе и на 
юге Франции, то есть в районах с особо де-
фицитным жильем. С его помощью госу-
дарство стимулирует собственников ис-
пользовать свою недвижимость или сдавать 
ее в аренду. Если владелец не живет в по-
мещении и не сдает его, то он получает на-
лог на пустующие помещения – taxe sur les 
logements vacants. Этот налог заменил собой 
ранее отмененный налог на  проживание. 

1  сумма еже-

годного налога 

на владение за-

висит от площа-

ди жилья и его 

местонахожде-

ния, поскольку 

ставка опреде-

ляется муни-

ципалитетами

Ежегодный налог  
на владение
В сентябре каждому собственнику прихо-
дит квитанция синего цвета для уплаты 
ежегодного налога на владение недвижи-
мостью – taxe foncière. Сумма зависит от 
площади жилья и его местонахождения, 
поскольку ставка определяется муниципа-
литетами. Сумма налога рассчитывается 
согласно кадастру и базируется на средней 
арендной стоимости для каждого конкрет-
ного региона. При этом серьезное влия-
ние оказывает политическая ориентация 
мэрии региона: чем более левых взглядов 
придерживается мэрия, тем выше налоги. 

Например, ежегодный налог на пяти-
комнатную квартиру в Курбевуа площа-
дью 95 кв. м (район Дефанс около Пари-
жа) составит около €800, а на аналогичную 
квартиру в Монруже из того же департа-
мента размер налога будет примерно в два 
раза больше. При этом покупатели ново-
строек не платят этот налог в течение пер-
вых двух лет владения недвижимостью, 

Налоги на содержание,  
при продаже  
и сдаче в аренду

1
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Налог на роскошь 
В настоящее время прогрессивный налог 
на роскошь (IFI) начисляется только на не-
движимость (ранее в него входила сово-
купность активов) стоимостью выше €1,3 
млн, при этом из суммы актива вычитают-
ся долги и обременения. Поэтому иногда 
выгодно взять кредит даже когда покупа-
тель располагает достаточным бюджетом 
на покупку, но при этом провести тща-
тельную калькуляцию, чтобы выгоды от 
сокращения налога на роскошь превыша-
ли расходы на обслуживание кредита. 

Учет активов производится по состоя-
нию на 1 января, поэтому если сделка на-
мечается ближе к концу года, имеет смысл 
перенести на начало января. 

2 Налог на пу-

стующие по-

мещения взи-

мается только 

в некоторых 

крупных горо-

дах, парижском 

регионе и на 

юге Франции

ВажНо! Данный налог оплачивает-

ся только в том случае, если стоимость 

всех недвижимых активов собственни-

ка на 1 января равна или выше поро-

га в 1,3 млн евро за вычетом пассивов. 

 Например, объект стоит 1,5 млн евро, но 

при этом у владельца взят кредит в 1 млн 

евро. В этом случае сумма активов со-

ставляет 500 000 евро и налог на роскошь 

не  оплачивается. 

В принципе, расходы на этот налог не 
так обременительны, как подразумевает 
его название. В сочетании с низкими годо-
выми налогами на недвижимость, общий 
годовой налог на элитное имущество по-
прежнему значительно ниже аналогичных 
налогов в других странах. 

ВажНо! Стоит помнить о необходимости 

легального оформления сделки и уплаты 

налогов. Некоторые агенты лояльны к по-

пыткам клиента «сэкономить» на нало-

гах, путем занижения стоимости объекта 

в договоре купли-продажи. За этим кро-

ется большой риск. В случае расторже-

ния сделки по легальным причинам можно 

не получить часть, которая была не учтена 

в официальном договоре. 

А также надо помнить о праве мэ-
рии  заменить собой любого покупателя, 
в этом случае продавцу придется осущест-
влять сделку по заниженной стоимости. 
При этом при продаже недвижимости на-
лог на прирост капитала будет больше 
на скрытую сумму, если продажа осущест-
вляется по реальной рыночной стоимости.

СтоимоСть жилья 

от 1,3 до 2,57 млн евро

от 2,57 до 5 млн евро

от 5 до 10 млн евро

свыше 10 млн евро

СтаВка Налога 

0,70 % +2500 евро

1%

1,25%

1,5%

действующие ставки  
Налога На роскошь:

2



 Если объект выставляется на продажу 
спустя шести лет владения, то с каждым 
годом налог на прирост капитала линей-
но сокращается, исчезая после двадцать 
второго года. Этот налог никак не связан 
с остальными, он оплачивается нотариу-
сом в момент заключения сделки и вычи-
тается из суммы, полученной за продажу. 

Продавец освобождается от уплаты на-
лога на прирост капитала, если это его 
основное место жительства. При продаже 
несколькими собственниками освобожда-
ются только те, кто постоянно проживал 
там на день продажи. Допускается осво-
бождение от налога при выезде собствен-
ника из данного жилья не ранее, чем за 
год до дня продажи. 

аренда 
По французскому закону все доходы от 
сдачи недвижимости в аренду подлежат 
декларации во Франции. Для резидентов 
действуют прогрессивная шкала, различ-
ные налоговые льготы и вычеты. Для не-
резидентов действует единый налог (flat 
tax) по ставке 20%, которая применяется 
к доходу после вычета налогов, расходов 
и (в случае применимости) амортизацион-
ных дотаций. 

Существует разница между сдачей жи-
лья с мебелью и без. Это разные юридиче-
ские поля и различные категории налого-
обложения. 

Налоговую декларацию можно запол-
нить и сдать в бумажном виде, послав 
в налоговую почтой, или в электронном 
через сайт налоговой администрации 
Direction general des Finances publiques. 
Здесь можно создать личный кабинет и за-
просить автоматическое списание налогов 
со своего банковского счета, либо платить 
по квитанции переводом по банковским 
реквизитам или онлайн.

по французскому закону все доходы 
от сдачи недвижимости в аренду  
подлежат декларации во Франции

3

Налог на прирост капитала 
Тем, кто продает свою недвижимость 
с прибылью, придется посчитать срок, 
на протяжении которого объект находил-
ся в собственности. Если продажа про-
исходит в течение пяти лет, то налог на 
прирост капитала для иностранцев, не яв-
ляющимися гражданами Евросоюза, со-
ставляет 36,2%. Налогооблагаемую базу 
можно уменьшить за счет вычета всех 
трат, связанных с приобретением недви-
жимости или ее владением, подтвердив 
их документально:
 
 нотариальные расходы; 

 комиссионные агентству;

 ремонтные работы; 

 другие траты.

3  для резиден-

тов во Фран-

ции действуют 

прогрессивная 

шкала, различ-

ные налоговые 

льготы и вычеты
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потенциальные покупатели. Даже если но-
вый собственник хочет использовать поме-
щение под другой бизнес, но помещение 
уже имеет Fonds de commerce, новый соб-
ственник обязан его выкупить, такова нор-
ма французского права. 

Другим вариантом покупки коммер-
ческого помещения является покупка 
компании, которая владеет конкретным 
объектом недвижимости. В этом случае ре-
гистрационные расходы даже ниже, чем 
при покупке недвижимости, и не обяза-
тельно прибегать к услугам нотариуса, так 
как в этом случае покупается юридическое 
лицо. А вот адвокат будет полезен в сопро-
вождении сделки, поскольку сможет оце-
нить риски, например, изучив пассивы 
компании. Деятельность адвокатов застра-
хована. Если покупатель не заметит про-
блему, то это будет его ответственностью, 
а вот если это упустит профессионал, то 
покупатель защищен гарантией страховой 
компании. 

Вообще во Франции застрахована вся 
профессиональная деятельность, в том 
числе и нотариусы, адвокаты, агентства не-
движимости. Поэтому для иностранного 
покупателя помощь профессионала с га-
рантией будет большим преимуществом. 

Весь доход от эксплуатации коммерче-
ской недвижимости подлежат деклариро-
ванию, причем декларацию нужно сдавать 
даже с нулевым балансом. Если деятель-
ность ведется через компанию, то нало-
гообложение французских компаний 
одинаково, независимо от резидентства 
владельца. Владелец, декларирующий до-
ходы физлица от коммерческой деятель-
ности, в некоторых случаях может поль-
зоваться амортизационными дотациями, 
значительно уменьшая размер налогов.

коммерческая  
недвижимость,  
бизнес во Франции 

ИНостраННыЕ инвесторы, желающие 
вести бизнес во Франции, наделены точно 
такими же правами, как и граждане стра-
ны. Купить или арендовать коммерческое 
помещение может как физическое, так 
и юридическое лицо. 

В случае, если покупается бизнес или 
помещение, где был уже бизнес, то от-
дельно выкупается бизнес-фонд (Fonds de 
commerce). Его стоимость является пред-
метом договора. Например, для ресторана 
или магазина это помимо мебели, обору-
дования, элементов дизайна будут также 
клиентская база и проходящие по улице 

1

1  весь доход 

от эксплуата-

ции коммерче-

ской недвижи-

мости подлежат 

декларирова-

нию, причем 

декларацию 

нужно сдавать 

даже с нуле-

вым балансом

1
9

к
о

м
м

е
р

ч
е

с
к

а
я

 Н
е

д
в

и
ж

и
м

о
с

т
ь

, 
б

и
з

Н
е

с
 в

о
 Ф

р
а

Н
ц

и
и

 

г
и

д
 п

о
 п

о
к

у
п

к
е

 Н
е

д
в

и
ж

и
м

о
с

т
и



2
0

В
Н

Ж
 и

 г
р

а
Ж

д
а

Н
с

т
В

о

г
и

д
 п

о
 п

о
к

у
п

к
е

 Н
е

д
В

и
Ж

и
м

о
с

т
и

homesoverseas.ru

immoconcept.ru

1 первона-

чальная по-

дача докумен-

тов происходит 

в консульстве 

Франции на 

территории 

рФ, рассмо-

трение доку-

ментов зани-

мает от 7 дней 

до 1 месяца

Приобретение недвижимости во Фран-
ции является основанием для подачи за-
явления на получение вида на жительство 
и упрощает процедуру получения долго-
срочной национальной визы D, которая 
является первым шагом на пути к получе-
нию ВНЖ в будущем.  

Национальная гостевая виза позволя-
ет беспрепятственно находиться в стране 
365 дней в году и свободно перемещаться 
по шенгенской зоне и не ограничена сро-
ком. Она не дает право на работу по най-
му во Франции, но не запрещает получать 
другие виды доходов. Первоначальная по-
дача документов происходит в консуль-
стве Франции на территории РФ, рассмо-
трение документов занимает от 7 дней 

ВНЖ и гражданство

если же перед собственником 
не  стоит задача проживать в  стране 
постоянно, то можно просто  получить 
традиционную  шенгенскую визу, 
она легко оформляется  владельцам 
недвижимости

до 1 месяца. После пересечения  границы 
 необходимо в течение 3 месяцев зареги-
стрироваться во Французском бюро имми-
грации и интеграции OFII (Office Français 
de l’Immigration et de l’Intégration), быть 
готовым ответить на вопросы миграцион-
ного офицера, подписать договор об инте-
грации во французское общество и пройти 
медицинский осмотр.  

Однако претендовать на получение на-
циональной гостевой визы могут только 
заявители, доказавшие свою финансовую 
состоятельность. Это можно сделать че-
рез подтверждение официального дохода 
в стране резидентства или с помощью депо-
зита на банковском счету. Кроме того, для 
заявителей с несовершеннолетними деть-
ми нужно представить документ о пред-
варительной записи ребенка в учебное за-
ведение Франции, а в случае постоянного 
проживания ребенка с одним из родите-
лей, нотариальное согласие второго на вы-
езд из страны основного пребывания. Об-
ладатели национальной гостевой визой 
Visa visiteur или временного ВНЖ сроком 
на 1 год не являются французскими нало-
говыми резидентами и не уплачивают по-
доходный налог по французским законам. 
Между Россией и Францией действует со-
глашение об избежании двойного налогоо-
бложения, поэтому гражданин России оста-
ется налоговым резидентом РФ и платит 
на родине НДФЛ 13% в том случае, если 
во Франции он должен был бы  заплатить 

1
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больше.  Налоговая ставка во Франции для 
резидентов (не путать с гражданами) про-
грессивна и может составлять от 0 до 45%. 
Поэтому перед сменой налогового рези-
дентства надо смоделировать ситуацию 
 заранее, чтобы избежать сюрпризов. При 
этом если впоследствии собственник полу-
чает один из видов постоянных ВНЖ, под-
разумевающих обязанности резидента, но 
имеет активы в РФ, с которых платит нало-
ги, эти выплаты учитываются при состав-
лении декларации во Франции. Через пять 
лет после официального въезда по визе D 
можно претендовать на получение рези-
дентного ВНЖ,  обладатели которого наде-
ляются равными правами с французами, за 
исключением избирательного права и уча-
стия в политической жизни. Подготовка 
досье на ВНЖ начинается за 2-3 месяца до 
прекращения действия долгосрочной визы. 

 Нужно учитывать, что в пакете документов 
для получения ВНЖ должен присутство-
вать сертификат на знание французского 
языка и культуры. Для этого есть специаль-
ные курсы, при этом требования к знанию 
языка минимальные.  

Если же перед собственником не стоит 
задача пользоваться недвижимостью по-
стоянно, то можно просто получить тра-
диционную шенгенскую визу, она почти 
гарантировано оформляется владельцам 
недвижимости и арендаторам с долгосроч-
ными контрактами. Первоначально такая 
виза выдается сроком на 1 год с правом 
пребывания на территории страны 90 дней 
в каждом полугодии, но при повторном 
получении заявитель вполне может рас-
считывать получить аналогичную визу 
на 2, 3 или 5 лет с сохранением принципа 
90/180.

Наиболее популярНые виды вНЖ

Название

Налоговый 

статус  

обладателя 

Кому и когда  

выдается 

Срок действия 

Особенности

Временный вид 

на жительство – 

Carte de Sejour 

Temporaire 

Не резидент 

собственникам 

 недвижимости 

 после приезда 

по национальной 

визе Visa visiteur 

1 год 

Не дает права 

 работы по найму 

во Франции

постоянный вид 

на жительство – 

Carte de Resident 

резидент 

Членам семьи 

француза или 

крупным инвесто-

рам в экономику 

10 лет 

Все права фран-

цузских граждан, 

кроме права голо-

са на выборах

для одаренных лиц –  

Carte de Sejour  

«Competences et talents»

 

резидент 

ученым, артистам, художникам, 

 спортсменам и пр. также дается инве-

сторам в экономику при инвестициях 

от 300 тыс евро и создании 2-х рабо-

чих мест 

3 года с возможностью продления 

работа по специальности 

или свой бизнес 



ОснОваннОе в 2008 году, наше агент-
ство было одним из первых на россий-
ском рынке, специализирующихся на 
французской недвижимости. Уже более 
10 лет мы помогаем нашим клиентам по-
купать и продавать недвижимость во 
Франции для отдыха и переезда на по-
стоянное место жительства или для инве-
стиций в арендное жилье, коммерческие 
объекты, новостройки и вторичный ры-
нок. Помощь в получении ипотеки или 
оформлении ВНЖ тоже входит в наши 
компетенции. Каждая из нас лично про-
вела более ста сделок различной слож-
ности. Вместе с клиентами мы пережили 
не один экономический мировой кризис 
и продолжаем совершенствоваться и ра-
сти. Вы можете быть уверены, что, об-
ратившись к нам, получите актуальную 
и достоверную информацию по состоя-
нию рынка недвижимости во Франции, 
Вам будет предложены высококлассные 
объекты по оптимальной цене, предостав-
лено профессиональное сопровождение 
во время сделки и внимательное отноше-
ние после ее завершения.

Ирина Артемова, управляющий партнер,  
директор российского представительства.

Партнер проекта –  
компания Immoconcept

Впервые попала во Францию в 1992 году, 

сразу полюбила эту страну и с тех пор с ней 

не расставалась. В Париже получила диплом 

об экономическом образовании и разноо-

бразный профессиональный опыт: от состав-

ления коллекций одежды, индивидуального 

туризма по всем уголкам Франции до про-

движения экзотических островов как направ-

ления для отдыха. Увлекается танцами. Про-

фессиональное кредо – слушать клиента.  

«В нАшей работе нет никаких готовых 

решений, это всегда индивидуальная 

история человека или его семьи. Только 

когда мы с клиентом друг друга поняли, 

я могу ему помочь, опираясь на мои про-

фессиональные знания и опыт. Каждый 

новый клиент – это уже единомышленник, 

ведь он тоже выбрал Францию, по досто-

инству оценил ее красоту и культуру. По-

этому я с огромным удовольствием бе-

русь за дело. Кстати, у нас клиенты очень 

все симпатичные, образованные интерес-

ные люди. найти для них дом во Фран-

ции – одно удовольствие!» 
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живет во Франции более тридцати лет. кро-

ме советского математического образова-

ния, получила во Франции экономическое, 

психологическое и юридическое. долгие 

годы с успехом занимается экспортом в рос-

сию французских интерьеров. Большой лю-

битель вечеринок с друзьями, любит гото-

вить и угощать. ну и наливать, конечно, тоже, 

ведь во Франции есть что выпить и чем заку-

сить. Увлекается путешествием и дайвингом, 

а также танцами, предпочитает рок-н-ролл. 

Успешно инвестирует во французскую недви-

жимость уже 20 лет и делится своим опытом 

с клиентами. Помогает решить сложные за-

дачи, связанные с налоговой оптимизацией. 

«У нАс зА ПлечАмИ множество счастли-

вых историй семей наших клиентов, кото-

рые пустили корни на французской земле 

или пока просто с удовольствием приез-

жают на отдых в свои владения. Это на-

дежные инвестиции, обеспечивающие 

своим владельцам пассивный доход, они 

дадут им возможность выйти на пенсию 

беззаботными. мы рады видеть наших 

клиентов во Франции. многие клиенты 

входят во вкус и покупают по несколь-

ку квартир для себя или для детей, кто-то 

обращаться к нам с просьбой помочь про-

дать. А недавно у нас появилось второе 

поколение клиентов – подросли дети...» 

два высших образования: педагогическое 

и коммерческое. Профессиональный путь 

разнообразен: преподавание, журналисти-

ка и телевидение в россии, а во Франции – 

люксовый ритейл и туризм, которые приве-

ли в работу с недвижимостью. Знакомство 

с Францией состоялось более двадцати лет 

назад, это был Париж и любовь с первого 

взгляда к городу и к стране. Переехав жить 

на Лазурный Берег, влюбилась во Францию 

с новой силой. В свободное время препода-

ет йогу, увлекается танцами, предпочитает 

сальсу. с удовольствием делится знаниями 

о французской недвижимости и практиче-

ским опытом с клиентами. 

«мы ПоддержИВАем контакт со все-

ми клиентами, которые приобрели с нами 

недвижимость во Франции. людям важно 

понимать, что в случае административ-

ных, юридических, бытовых и прочих во-

просов на новом месте, у них есть к кому 

обратиться и получить помощь. А нам ра-

достно наблюдать, как клиенты, приехав 

во Францию, осваиваются и делают сна-

чала робкие, а потом все более уверен-

ные шаги, наслаждаются отдыхом или 

остаются жить постоянно, создают биз-

нес, преуспевают в нем и чувствуют себя 

здесь счастливыми».

Ирина дюпор,  
управляющий партнер, Париж.

елена шибеко, управляющий партнер, ницца.
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Immoconcept 
 рекомендует

 Ницца 

 До моря 1,5 км 

 Бассейн на территории 

 Подземный паркинг

 Сдача: 4-й квартал 2021 г 

 Цены: от 370 000 евро

 Условия оплаты:  

поэтапная оплата 

 Что можно купить:  

квартиры от 2-х до 5-ти комнат

Строящийся жилой комплекс Blue 

Pearl располагается на одном из кра-

сивейших холмов Ниццы. Из садов 

и просторных террас открывается 

захватывающий вид на бухту Анге-

лов и город. Сдержанная архитек-

тура, идеально встроенная в окру-

жающий пейзаж, современные 

материалы и оснащение обеспечива-

ют проекту элегантность вне време-

ни. Все квартиры имеют просторные 

террасы, лоджии или сад. 

Новый жилой комплекс Blue Pearl

 Антиб, Лазурный берег 

 До моря 2 минуты ходьбы 

 Собственный бассейн 

в  резиденции 

 Подземный паркинг, кладовка 

для  инвентаря

 Год постройки: 1993 

 Цена: от 1,1 млн евро

 Условия оплаты: стандартные 

для  вторичного рынка 

 Что в квартире: кухня, объе-

диненная с гостиной, 2 спальни 

с собственными  санузлами

Просторная трехкомнатная квар-

тира с роскошным ремонтом, рас-

полагается в престижной резиден-

ции с бассейном и консьержем. 

Из окон открывается панорам-

ный вид на море, парк и окрест-

ные холмы. Гостиная объединена 

с кухней и имеет выход на велико-

лепную террасу. Главная спальня 

так же имеет собственную террасу 

и гардеробную. В квартире пред-

усмотрен гостевой туалет, место 

для прачечной. Пространство мак-

симально оптимизированно. 

Роскошные апартаменты на  Лазурном берегу

homesoverseas.ru

immoconcept.ru
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 Атлантическое побережье, Арка-

шон, уникальное расположение 

 До моря 400 м 

 Террасы, сады 

 Подземный паркинг,

 Сдача: 1 кв. 2023 

 Цены: от 233 000 евро

 Условия оплаты: 5% при резер-

вации, 25% при акте, рассрочка 

по 10% до  конца стройки 

 Что можно купить: квартиры 

от 2-х до 5-ти комнат

Новый жилой комплекс из трех резиденций в Аркашоне

Новый комплекс с особенным 

 дизайном в знаменитом своим 

 целебным морским воздухом го-

роде Аркашон. В окружении хвой-

ных лесов, в стороне от улицы, 

расположились три уютных кор-

пуса – Bellini, Verdi и Vivaldi. Широ-

кие окна, балконы, лоджии, а на 

верхних этажах террасы позволя-

ют наслаждаться прекрасным ви-

дом на лес и город. Строительство 

ведется по самым современным 

стандартам: максимальная шу-

моизоляция, качественное обо-

рудование и отделка – подвесные 

унитазы, полотенцесушители, ин-

дивидуальные газовые котлы для 

нагрева воды, красиво сочетаю-

щаяся плитка на полу и стенах, 

прихожие с встроенными шкафа-

ми и пр.  магазины и сервисные 

центры в пределах ходьбы. 

прекрасная пляжная зона с душе-

выми. Вокруг резиденции развитая 

инфраструктура: магазины, апте-

ки, банки, востребованные школы, 

теннисные корты, тренажерный 

зал. до центра города ходит много 

общественного транспорта, удоб-

ный доступ к основным транспорт-

ным развязкам, до аэропорта мож-

но добраться за 15 минут. 

 Ницца, квартал Фаброн 

 До моря 2 километра 

 Бассейн на территории рези-

денции

 Гараж на 2 машины в цоколь-

ном этаже

 Год постройки: 2012 

 Цена: 760 000 евро

 Условия оплаты: стандартные 

для  вторичного рынка. 

 Что в доме: гостиная, 3 спаль-

ные  комнаты, 3 ванные комнаты, 

2 туалета

красивый таунхаус в престижной 

современной резиденции в Ниц-

це – удачный компромисс между 

квартирой и виллой. Из окон от-

крывается фантастический вид на 

море, город и горы. Полностью 

оборудованная открытая кухня 

имеет выход на панорамную тер-

расу. На территории резиденции 

рядом с бассейном оборудована 

Двухуровневый таунхаус  
в  престижной современной  резиденции
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 Нормандия 

 Договор аренды на 9 лет 

 От надежного оператора 

 Хорошая рентабельность 

 Цена: 133 000 евро

 Доход – альтернатива пенсии 

 14 км от знаменитого курор-

та Довиль

Небольшой таунхаус площадью 

43 кв.м. в красивом гостиничном 

комплексе под управлением круп-

нейшего европейского оператора 

PIeRRe et VAcAnceS. 2 комнаты. 

терраса 7 кв. м. Современная по-

стройка, новая мебель и оборудо-

вание. декорировано с большим 

вкусом, продается с мебелью. 

В комплексе есть открытый и за-

крытый бассейны, СПА-центр. 

 1 час от Парижа 

 Площадь 10 000 кв. м 

 20 комнат, 6 спален 

с  санузлами 

 Участок 5 га, из которых 

 почти  половина лес

 Год постройки: около XIII века. 

 Цена: 2,5 млн евро

 Интересные особенности: 

 может  использоваться как отель 

 Что в замке: старинная мебель 

и  аутентичные предметы инте-

рьера ( могут быть приобретены 

отдельно)

Замок XIII-IX вв. под Фонтебло 

Таунхаус в гостиничном  комплексе. Leaseback 

уникальный замок исторически 

принадлежал семье де руже, гла-

ва которой в 1652 году получил 

от короля титул маркиза за успеш-

ное участие в тридцатилетней во-

йне. он и его наследники несколь-

ко раз перестраивали замок, но 

это лишь обогатило внутреннее 

и внешнее убранство. Нынешний 

владелец бережно отреставриро-

вал строение в мельчайших дета-

лях. В пристройке, соединенной 

живописной галерей с основным 

корпусом, находится служебная 

квартира и гараж. В 19-ом веке 

была построена модная голубят-

ня и разбит красивый парк, где 

сейчас расположен бассейн с пул-

хаусом и домик для сторожа. ря-

дом с замком находится вокзал, 

а в близлежащей деревне хоро-

шо развитая инфраструктура со 

всеми необходимыми магазинами 

и сервисами. 



Компания

Immoconcept

Не секрет, что зарубежная недвижимость – это не просто дом, квартира или апар-

таменты, это еще и система налогообложения, содержание объекта, культурные 

особенности региона, окружающая инфраструктура. Фактически покупка недвижи-

мости за рубежом – это целый комплекс задач, которые нужно решить, чтобы эта 

покупка стала удачной. 

Компания Immoconcept создана для решения таких комплексных задач. мы 

не  делаем упор на продаже готовых вариантов, наша цель – максимально точно 

 понять потребности клиента и найти для него объекты, удовлетворяющие этим по-

требностям. И самое главное – этого объекта изначально может и не быть в на-

шей базе готовых предложений, мы найдём его, изучив все подходящие сегменты 

на рынке недвижимости Франции.

 

Для нас «индивидуальный подход к клиенту» – это не рекламный слоган, а осно-

вополагающий принцип работы. только поняв ваши потребности и поставленные 

 задачи, возможно найти тот вариант, который и станет объектом будущей сделки. 

У нас вы найдете: 

 Новостройки на Лазурном берегу, в Париже и других регионах Франции 

 Рассрочка платежа от застройщика 

 Вторичный рынок жилья и коммерческих помещений 

 Инвестиции в гостиничные комплексы с гарантированным доходом 

 Кредитование французскими банками в объеме от 50% от стоимости объекта 

 Программы, позволяющие получить ВНЖ во Франции 

 Оптимальное Решение для Вашего индивидуального проекта инвестиций 

мы работаем именно на результат – добиваемся 
 максимального  соответствия желаемого и действительного.



контакты homesoverseas.ru

Адрес: Москва, ул. орджоникидзе, 

д. 11, стр. 11, оф. 207

Тел.: +7 495 651 60 86 

E-mail: info@homesoverseas.ru

immoconcept.ru

Тел.: Париж: +33 6 6197 2000 

Тел.: Москва: +7 495 640 2646 

Тел.: ницца: +33 6 6936 8596 

E-mail: info@immoconcept.ru 


