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Аннотация. В период ограничительных мер значительно увеличи-

лись сделки по приобретению недвижимости, совершаемые покупа-

телями, которые не являются резидентами данного региона. Дан-

ные операции сопряжены с множеством рисков для участников. 

Межрегиональный аккредитив является эффективным инструмен-

том минимизации рисков при данном виде расчетов, способный 

обеспечить гарантию платежа, юридическую защиту сторон и кон-

троль за исполнением обязательств. 
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Annotation. During the period of restrictive measures, real estate 

transactions made by buyers who are not residents of the region increased 

significantly. These operations involve many risks for the participants. 
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letter of credit is an effective tool for minimizing risks in this type of set-

tlement, capable of providing a guarantee of payment, legal protection of 

the parties and control over the fulfillment of obligations. 
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На основе исследования данных за 2024 год о выдаче льготных 

ипотечных кредитов на рынке новостроек (60%), было выявлено что 

33% (66 млрд рублей) сделок было совершенно за пределами домаш-

него региона [1].  

Основными точками притяжения инвестиций в недвижимость 

становятся регионы с относительно высокой и стабильной динами-

кой роста заработной платы (оклад в регионах-реципиентах в сред-

нем была на 38% выше), а также жилье в курортных зонах и в круп-

ных экономических центрах. Наибольшей популярностью среди мо-

бильной части населения пользуются столичные и южные регионы. 

Недвижимость в Москве и МО по статистике в большей степени при-

обретается нерезидентами соседних регионов ЦФО (Тульской, Вла-

димирской обл.), субъектов Поволжья (Саратовской обл., Чувашии), 

ЮФО (Краснодарского края, Волгоградской обл.). Среди граждан, 

приобретающих жилплощадь в Санкт-Петербурге и Ленинградской 

области, лидируют жители СЗФО (Мурманской, Архангельской 

обл.), ПФО (Башкирия, Оренбургская обл.), ЦФО (Москвы и МО, 

Белгородской обл.). Что касается южных регионов, а именно Крас-

нодарского края, то здесь 39% сделок на рынке недвижимости совер-

шают граждане из других регионов, преимущественно из соседних 

областей Южного федерального округа, таких как Ростовская об-

ласть и Республика Адыгея, а также из Центрального федерального 

округа, в том числе Москвы, Московской области и Белгородской 

области, и Сибирского федерального округа, включая Красноярский 

край и Кузбасс [2].  

Самыми оседлыми являются жители следующих субъектов: 

Санкт-Петербурга и Ленобласти (6%), Москвы и Московской обла-

сти (9%), а также не склоны к смене места жительства граждане из 

Свердловской области (10%), Татарстана (11%), Новосибирской об-

ласти (11%) [1].  
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Риелторы и другие участники рынка недвижимости выделяют 

следующие причины тенденции увеличения межрегиональных сде-

лок по покупке жилья: 

1. Инвестиции в недвижимость как сохранение накоплений. 

Активность населения на рынке новостроек выросла с прошло-

годних 5-6% в общем объеме сделок до 15-16%. Многие покупатели 

рассматривают недвижимость как инвестицию, в связи с этим они 

готовы пойти на срочную продажу своего жилья или использовать 

схему trade-in, для того чтобы приобрести жилье с большей ликвид-

ностью и стабильно растущей ценой за квадратный метр [3]. 

2. Активное развитие онлайн-сервисов на рынке недвижимости 

Одной из важных причин роста сделок, совершаемых в регионах-

реципиентах с недвижимостью, является активное развитие онлайн-

платформ и цифровых технологий в данной отрасли. Интернет-ин-

струменты смогли существенно ускорить и упростить взаимодей-

ствия между участниками сделок, в том числе в случаях, когда они 

находятся в разных регионах [3]. 

3. Распространение удаленной работы 

Развитие тенденции к удаленной работы, которая начала активно 

развиваться после пандемии, позволила сотрудникам переезжать в 

регионы с более низкой стоимостью жилья. Многие переезжают из 

столицы в региональные города, по причине возможности приобре-

сти там квартиру большей площади за меньшую стоимость. При этом 

качество жилья и уровень инфраструктуры будут на высоком уровне. 

Таким образом, можно констатировать развитие сделок, соверша-

емых покупателями за пределами домашнего региона. Преимуще-

ственно основная масса расчетов при совершении подобных опера-

ций на рынке недвижимости осуществляется в безналичном расчете. 

Но для безопасности сделки рассмотрим такой инструмент как бан-

ковский аккредитив, выполняющий функцию виртуальной ячейки 

для хранения денег. Схема расчетов по аккредитиву представлена на 

рисунке 1. 
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Рисунок 1 – Схема расчетов по аккредитиву 

 

В операциях по аккредитиву различают пять основных участни-

ков: авизирующий банк, банк-эмитент, бенефициар, исполняющий 

банк и заявитель аккредитива. На практике в основном сделки с ис-

пользованием данного инструмента проходят при четырех участни-

ках (авизирующий банк также выступает в роли исполняющего) или 

в редких случаях при трех участниках (авизирующий банк выступает 

и роли исполнителя и в роли эмитента) [4].  

Различают следующие виды аккредитивов: 

- отзывный или безотзывный - первый аккредитив по инициативе 

покупателя можно изменить или отменить без предварительного со-

гласования с продавцом, то есть написав заявление. Безотзывный ак-

кредитив может быть скорректирован или аннулирован только при 

согласии обеих сторон. 

- покрытый (депонированный) и непокрытый (гарантированный) 

- при покрытом аккредитиве банк покупателя сразу переводит всю 

сумму в банк продавца, полностью обеспечивая обязательства. Не-

покрытые (гарантированные) аккредитивы более распространены в 

трансграничных операциях. В этом случае банк покупателя дает 
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право банку продавца списывать необходимую сумму с его счета по 

мере выполнения условий. 

- подтвержденный и неподтвержденный - подтвержденный аккре-

дитив часто применяется в международных сделках, когда эмитент 

просит сторонний банк подтвердить аккредитив, обеспечивая допол-

нительную гарантию исполнения договора. При неподтвержденном 

аккредитиве обязательства берет на себя только эмитент банка. 

- кумулятивный и некумулятивный - Кумулятивный аккредитив 

позволяет покупателю присоединить неизрасходованные средства к 

новому аккредитиву, накапливая деньги. Такая схема удобна для тех, 

кто часто использует аккредитивы в одном банке. Некумулятивный 

аккредитив не предусматривает накопление неиспользованных 

средств. 

Сделки, совершаемые между продавцом и покупателем недвижи-

мости, которые в первый раз видят друг друга, что особенно акту-

ально для межрегиональных сделок, нуждаются в инструментах спо-

собных снизить риски [5]. Рассмотренный выше вид безналичных 

расчетов (аккредитив) значительно снижает вероятность мошенни-

чества с обеих сторон, поскольку [6]: 

- расчеты через аккредитив прозрачны и безопасны как для про-

давца, так и для покупателя; 

- приобретателю недвижимости гарантированно возвращается 

полная сумма, если сделка отменена; 

- открытии аккредитива не требуется личное присутствие про-

давца, его можно оформить онлайн и в мобильном приложении 

банка; 

- отдельная оплате аванса необязательна при выборе соответству-

ющего вида аккредитивных счетов; 

- контроль и поддержка банка на каждом этапе. 

Несмотря на ряд очевидных преимуществ, использование аккре-

дитива в сделках с недвижимостью имеет и свои недостатки, которые 

необходимо учитывать при выборе данного виды безналичных рас-

четов [7]: 

- раскрытие аккредитива требует точное соблюдение всех пропи-

санных условий, что указывает на сложный документооборот; 

- комиссионные банку за открытие аккредитива (средние значе-

ния – 3-6 тыс. рублей); 
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- превышение страховой суммы несет определенные риски; 

- операции с долевой недвижимостью требуют открытия еще не-

скольких счетов. 

Проведенное в данной статье исследование продемонстрировало, 

что операции на рынке недвижимости, совершаемые за пределами 

домашнего региона, показывают стабильный рост, благодаря увели-

чению спроса со стороны мобильной части населения, заинтересо-

ванной в сохранении своих накоплений и подстраивающийся совре-

менные условия труда. Риски, возникающие при осуществление по-

добных сделок, можно значительно снизить благодаря аккредитиву, 

при котором деньги перечисляются покупателем продавцу не напря-

мую, а при посредничестве банка. Подобный вид безналичных рас-

четов является эффективным инструментом, способным обеспечить 

безопасность межрегиональных операций с недвижимостью. Вместе 

с тем, при использовании аккредитива следует ознакомиться, что его 

применение имеет ряд недостатков. 
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