
Продажа домов в Баку: что нужно знать перед
покупкой

Рынок жилья в столице Азербайджана
Когда речь заходит о покупке собственного дома, Баку предлагает совершенно разные
варианты — от современных коттеджей в новых жилых комплексах до старых домов в
центральных районах с богатой историей. Продажа домов в Баку за последние пять лет
заметно изменилась: если раньше сделки часто заключались "по знакомству", то
сегодня покупатели всё чаще обращаются к открытым базам объявлений и
профессиональным агентам.

Я сам прошёл через этот процесс несколько лет назад, когда искал дом для семьи.
Тогда я совершил несколько ошибок, которые стоили мне времени и нервов. Поэтому
ниже я расскажу о ключевых моментах, на которые стоит обратить внимание при
покупке дома в Баку — от выбора района до проверки документов.

Районы Баку: где искать дом
Баку — город контрастов. На севере, в посёлках Мардакян и Бузовна, преобладают
частные дома с большими участками. Там воздух чище, много зелени, но
инфраструктура развита не везде. Например, в Мардакяне школы и поликлиники есть, а
в некоторых новых кварталах Бузовны до магазина приходится идти пешком 20 минут.
На юге, в Баилово и Шыхово, дома часто стоят на склонах, откуда открывается вид на
Каспий — это красиво, но стоит проверить состояние подъездных дорог и наличие
центрального водоснабжения.

Центральные районы вроде Насими и Сабаила привлекают тех, кто хочет жить рядом с
работой и культурными центрами. Однако здесь цены выше, а участки меньше.
Продажа домов в Баку в центре часто включает старые постройки советского периода,
требующие капитального ремонта. Покупая такой дом, вы получаете локацию, но
готовьтесь к дополнительным расходам на восстановление фасада, замену
коммуникаций и утепление.

Документы и юридическая проверка
Главная ловушка для новичка — неоформленные до конца права собственности. В Баку
нередко встречаются дома, которые продаются "по расписке" или с обещанием
оформить документы после сделки. Я бы настаивал на проверке выписки из
Государственного реестра недвижимости. Если продавец не может показать акт
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приёма-передачи или отказывается предоставить справку об отсутствии
задолженности по коммунальным платежам, это серьёзный красный флаг.

Также обязательно проверяйте, не находится ли дом в зоне с особыми условиями
застройки. В Баку есть районы, где строительство частных домов ограничено из-за
близости к нефтяным вышкам или оползневым участкам. Запросите у продавца
градостроительный план земельного участка — это документ, в котором указано, что
можно строить, а что нельзя.

Современные коттеджи против старых домов
На рынке можно увидеть два основных типа предложений: новостройки в коттеджных
посёлках и дома старого фонда. У каждого есть свои плюсы и минусы.

Новые коттеджи — обычно уже с внутренней отделкой, центральным
отоплением, газом и электричеством. Но часто в них маленькие участки (2–3
сотки), и вы платите не только за дом, но и за бренд застройщика.

Старые дома — часто на участках от 5 соток, с толстыми каменными стенами,
которые хорошо сохраняют прохладу летом. Минус — изношенные
коммуникации: водопроводные трубы могут быть стальными, а электрика
рассчитана на меньшую нагрузку.

Я выбирал между этими вариантами. В итоге купил старый дом в посёлке Забрат и
потратил около года на его ремонт. Сейчас понимаю, что если бы у меня не было
строительного опыта, лучше было бы взять готовый коттедж — хотя бы не пришлось
решать проблемы с фундаментом и крышей.

Финансовая сторона: бюджет и скрытые расходы
Цена дома в объявлении — это только начало. К ней нужно добавить как минимум 10–
15 % на нотариальные услуги, госпошлину, услуги риелтора (если вы решите с ним
работать) и возможные долги продавца по коммуналке. В Баку до сих пор
распространена практика, когда продавец оставляет долги за газ или воду, и их
перевешивают на нового владельца.

Если вы берёте ипотеку, учтите, что банки в Азербайджане обычно требуют
первоначальный взнос от 20 до 30 % стоимости. Кроме того, при оценке недвижимости
банк часто занижает реальную рыночную стоимость, чтобы снизить свои риски. Это
значит, что вам придётся покрыть разницу из своего кармана. Например, если дом
стоит 100 000 манатов, а банк оценивает его в 80 000, то при ставке 80 % от оценки вы
получите 64 000, а остальные 36 000 придётся внести самим.



Практические советы по поиску
Не полагайтесь только на одно объявление. Создайте таблицу с параметрами: площадь
дома, размер участка, наличие газа и воды, расстояние до школы и больницы, год
постройки. Сравните хотя бы 10–15 вариантов, прежде чем ехать на просмотр. На
месте проверяйте не только дом, но и соседей: поговорите с жильцами соседних домов,
узнайте, бывают ли перебои с водой или газом, насколько спокойный район.

Ещё один момент — сезонность. Продажа домов в Баку активизируется весной и
осенью. Летом многие уезжают на отдых, а зимой сделок меньше, поэтому продавцы
могут быть более сговорчивы в цене. Я советую начинать поиск в феврале–марте,
чтобы к маю уже выйти на сделку.

Роль онлайн-площадок
Сегодня большинство продавцов размещают объявления на специализированных
сайтах. Это удобно, но будьте готовы к тому, что часть объявлений — старые или уже
неактуальные. Проверяйте дату публикации и звоните продавцу, чтобы уточнить,
свободен ли дом. Если объявление висит больше трёх месяцев, это может означать, что
у дома есть проблемы, которые покупатели замечают при просмотре.

Также обращайте внимание на фотографии. Качественные снимки с разных ракурсов —
хороший знак. Если фотографий всего одна-две, и они сделаны на телефон, скорее
всего, продавец не сильно старается продать объект, либо у дома есть внешние
дефекты, которые он скрывает.

Заключительные мысли
Покупка дома — это всегда компромисс между ценой, расположением и состоянием. Не
пытайтесь найти идеальный вариант — его не существует. Вместо этого определите для
себя два-три самых важных критерия (например, близость к работе, наличие большого
участка или низкая цена) и отсекайте варианты, которые не соответствуют хотя бы
одному из них.

И помните, что продажа домов в Баку, как и в любом другом крупном городе, требует
терпения и внимательности. Лучше потратить лишний месяц на проверку документов,
чем потом годами решать проблемы с незаконной постройкой или спорными
границами участка. Удачи в поиске!


