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домзарубежная недвижимость

соседи
(Окончание. Начало на стр. 17)

По данным агентства «Юг»,
за двухкомнатную квартиру в
200 м от моря, приобретенную
в Гагре в 2000 году за $3 тыс.,
сегодня можно выручить око-
ло $100 тыс. ($2 тыс. за кв. м).
По подсчетам компании Argo
Real Estate, с марта 2006-го
по август 2008 года стоимость
квадратного метра на кварти-
ры в центральной части города
в Сухуме выросла более чем на
250%. «Если в начале 2006 года
стоимость квадратного метра
в центральной части Сухума
в среднем составляла $350, то
сегодня — $800–1700. Недавно
зафиксирована рекордная для
центра Сухума стоимость квад-
ратного метра в трехкомнат-
ной квартире — $3000»,— от-
мечает госпожа Пинчук.

Традиционно самые доро-
гие районы республики наи-
более близко расположены к
границе с Россией — это Цанд-
рипш, Гагра и Пицунда. При
формировании цены важны
состояние объекта и его исто-
рическая ценность, так как
многие дома в Сухуме и Гагре
являются памятниками архи-
тектуры. Есть и другие цено-
образующие факторы: статус
(национализированная нед-
вижимость или собственная),
наличие документов и их юри-
дическая чистота. Существен-
ную роль, как и везде, играет
удаленность объекта от моря,
транспортная доступность, об-
щее состояние инфраструкту-
ры района и его престижность.

За последние восемь лет осо-
бенно поднялись в цене приб-
режные районы — до 200 м от
берега моря. Гендиректор аб-
хазского агентства недвижимо-
сти «Страна мимоз» Мария Па-
рамонова отмечает, что цена на
земельный участок в красной
зоне Гагры и Пицунды начина-
ется от $10 тыс. за сотку. В Су-
хуме и Афоне пока еще можно
найти что-то в прибрежной зо-
не по цене около $5000–6000
за сотку, в городе Очамчира —
$3000–4000. «У поселка Мюссе-
ра своя история, в прошлом его
населяли работники пансиона-
та им. Лакоба и сталинской да-
чи. Стоимость квадратного мет-
ра в этом полузаброшенном ме-
сте в доме под капитальный ре-
монт составляет сегодня около
$250»,— говорит госпожа Пара-
монова. Оксана Пинчук заме-
чает, что пока недооценен-
ным, но весьма перспектив-
ным считается Очамчирский
район, расположенный на гра-
нице с Грузией. Этот факт по-
нять можно. Напомним, что
именно здесь 11 августа выса-
живался десант российских
миротворцев.

Несмотря на увеличение
среднего «чека» на отдых в Аб-
хазии, стоимость размещения
по сравнению с 2004 годом
увеличилась незначительно
(100–350 руб. — частный сек-
тор, 400–800 руб. — квартира).
По словам гендиректора агент-
ства «Гича» Лиры Кварцхава,
сейчас комната в частном сек-
торе обходится в 350–500 руб.
на человека, квартира «под
ключ» — 1000–1500 руб. в сут-
ки. В среднем доход владель-
ца однокомнатной квартиры
в Сухуми, сдаваемой в аренду
за 600 руб. в сутки, составит за

сезон (90 дней) около 54 тыс.
руб. ($2250, если считать по
курсу 1:24). Владелец частно-
го дома на пять комнат, распо-
ложенного в Сухуми, при стои-
мости одного места в 200 руб.,
получит за сезон 180 тыс. руб.
($7500). Это в том случае, ес-
ли им удастся обеспечить за-
полняемость своих «отелей».
В этом году абхазы ждали боль-
ше 1 млн туристов, но уже пос-
ле первых терактов стало понят-
но, что сезон сломан. «Курорты
пустовали, отдыхающие мас-
сово отказывались от путевок,
лишь в августе пошел стабиль-
ный поток туристов. Из-за кон-
фликта в Южной Осетии кто-то
уехал, но затем турпоток вос-
становился»,— рассказала гос-
пожа Кварцхава.

Владельцы недвижимости
должны обеспечить не только
ее заполняемость, но и решить
коммунальные проблемы. Ес-
ли электричество в республи-
ке стоит копейки, то с газом и
водой большие проблемы. Вот
уже 16 лет, со времен войны с
Грузией, жилищный фонд Аб-
хазии находится в плачевном
состоянии. «Были разрушены
коммуникации, дороги. В мно-
гоквартирных домах жильцы
сами обустраивают свой быт:
ставят водяные насосы, авто-
номное электрическое отопле-
ние, нагреватели для горячей
воды»,— рассказывает госпожа
Парамонова. По ее словам, за
последние два года выделялись
средства для обустройства ЖКХ,
так, в Новом районе Сухума за-
менили коммуникации и при-
вели в порядок фасады домов.

Риски для покупателя
Основная проблема покупа-
телей недвижимости в Абха-
зии — ее юридический статус.
Иностранцы не имеют права
покупать здесь квартиры, до-
ма и тем более землю (ее мож-
но только арендовать). Есть не-
сколько схем, позволяющих
приобрести здесь недвижи-
мость, но они не дают гаран-
тий ее сохранения. Единствен-
ный вариант — стать гражда-
нином Абхазии. «Если вы явля-
етесь ценным специалистом,
например врачом или учите-
лем, то теоретически можно
получить вид на жительство и
гражданство на льготных усло-
виях. На практике собирается
комиссия из 10–15 человек и
решает, нужны вы тут или нет.
В большинстве случаев реше-
ние будет отрицательным»,—
объясняет российским покупа-
телям на своем сайте госпожа
Парамонова.

Поэтому первая схема —
приобретение квартиры по
доверенности, которая дает-
ся на три года, а потом старые
владельцы квартиры, которые
не теряют права собственности
на недвижимость, должны ее
продлить. Гарантий, что те за-
хотят это сделать, немного, осо-
бенно если учесть, что они по-

лучили $3 тыс. за то, что сегод-
ня стоит $10 тыс. Столь же ве-
лики риски при оформлении
завещания. Таких потерпев-
ших сейчас в Абхазии очень
много, особенно среди ку-
пивших квартиры и дома
в 2003–2005 годах.

Вторая схема — регистра-
ция совместного предприя-

тия с гражданином Абхазии в
любом долевом участии (стои-
мость этого мероприятия в Аб-
хазии — $2 тыс., через посред-
ников в Сочи — 20% от стоимо-
сти сделки) и оформление нед-
вижимости на это юридиче-
ское лицо. Применение схе-
мы обязывает вести коммер-
ческую деятельность, в против-

ном случае владельцем недви-
жимости через некоторое вре-
мя заинтересуется налоговая
инспекция.

Но риски покупателя этим
не ограничиваются. Даже в слу-
чае если у него есть полное до-
верие к продавцу, недвижи-
мость он может потерять. «Ос-
новные риски связаны с отсут-

ствием земельного кадастра
и единого реестра зарегист-
рированных прав на недви-
жимое имущество. Все сделки
проходят только регистрацию
в БТИ»,— утверждает Оксана
Пинчук. Она считает, что имен-
но это породило немало злоу-
потреблений, а риски для ино-
странных граждан заключают-
ся прежде всего в недостаточ-
ной проверке ими предлагае-
мых к продаже объектов. Осо-
бенно недвижимости, брошен-
ной грузинами, бежавшими из
Абхазии во время войны. В за-
конодательстве непризнанной
республики существует пункт,
позволяющий через суд полу-
чить право собственности на
такой объект. Но лишь в слу-
чае, если ты — гражданин Аб-
хазии, 10 лет ухаживал за этой
недвижимостью и нет препят-
ствий со стороны прежних вла-
дельцев.

Сегодня страхования недви-
жимости и имущества в Абха-
зии нет, но ситуация изменится
в сентябре. Как сообщил «Ком-
мерсантъ-Дому» гендиректор
государственной компании
«Абхазгосстрах» Беслан Тарба,
сейчас юристы дорабатывают
технические параметры дого-
воров. «Мы работаем с россий-
скими партнерами — страхо-
вой компании ”Капитал“, ЖД
ЖАСО, группой ”Уралсиб“,

”Макс“, ”Мегарус-д“ и прочи-
ми. В начале августа планиро-
вали начать страхование объ-
ектов недвижимости, но пере-
несли старт кампании на сен-
тябрь»,— заявил Беслан Тарба.

Застраховать свою недвижи-
мость смогут не только юриди-

ческие лица, создавшие СП на
территории Абхазии, но и ино-
странные граждане, которые
приобрели ее по доверенно-
сти. Огласить расценки на эти
услуги «Абхазгосстраха» госпо-
дин Тарба пока не готов. Поэто-
му радоваться владельцу нед-
вижимости рано — нужно пос-
мотреть, во что ему обойдется
страховой полис.

Перспективы
Местные риэлтеры настроены
оптимистично, они считают,
что и введение механизмов
страхования, и утверждение
недавно вынесенного на рас-
смотрение парламента зако-
нопроекта, разрешающего
иностранным гражданам сво-
бодно приобретать первич-
ную недвижимость в Абхазии,
лишь увеличат ее стоимость
и привлекательность региона
для инвесторов. «Единствен-
ный риск для покупателей —
военная агрессия Грузии, од-
нако в местных политических
кругах уверены, что после гру-
зино-осетинского конфликта
особенно остро встал вопрос
о признании Абхазии неза-
висимым государством, ко-
торый решится в пользу Абха-
зии. И тогда риски практиче-
ски сведутся к нулю»,— счита-
ет Мария Парамонова.

Пока невозможность офи-
циально приобрести квар-
тиру или дом иностранному
гражданину делает недвижи-
мость в этой республике похо-
жей на русалку из анекдота:
«Взял бы! Только как?» Приз-
нание Абхазии независимым
государством и введение стра-
хования недвижимости мо-
жет кардинально изменить
ситуацию и превратить русал-
ку в весьма привлекательную
девушку.

Признания независимости
ждут все. Кто-то из риэлтеров
уверен, что до этого долгож-
данного момента осталось бук-
вально пару недель. Кто-то счи-
тает, что это случится еще до
наступления 2009 года. В агент-
стве «Юг» прогнозируют увели-
чение стоимости недвижимо-
сти в республике в три-четыре
раза, а госпожа Парамонова
считает, что в 2009 году цены
сравняются с Москвой.

Татьяна Рютина, 
главный редактор 
журнала «Белый бизнес»,
специально для «”Ъ“-Дом»

Абхазская русалка

А вы бы
недвижимость 
в Абхазии купили?

Елена Андреева, 
президент холдинга 
охранных предприятий 
«Бастион»:
— Несмотря на высокую доходность,
я бы не стала покупать там никакую
собственность. Это очень рисковые
приобретения. Чем закончится ситуа-
ция в зонах конфликта, неизвестно.
А как поведет себя Грузия, если возо-
бладает ее позиция, очевидно. Во мно-
гих местах она национализировала
собственность, и люди остались ни

с чем. Возможен и такой вариант: бу-
дут созданы условия, когда купленной
в Абхазии собственностью нельзя бу-
дет воспользоваться. Для меня безо-
пасность получения доходов важнее.
Даже после снижения рентабельности
инвестиции в недвижимость в Москве
и Питере мне кажутся более предпоч-
тительными.

Мартин Шаккум, 
председатель комитета Госдумы 
по строительству и земельным 
отношениям:
— Ну, сам-то я не рискнул бы. Все-таки
статус Абхазии еще не ясен. Хотя, с дру-
гой стороны, растущий рынок сигнали-
зирует о стабильности. В любом случае
я приветствую тех, кто покупает там не-
движимость. Само местоположение
Абхазии уникально: климат, горы, мо-
ре, да и цены, пусть и выросшие, не так
высоки. Так что нет ничего удивитель-
ного в том, что находятся люди, гото-
вые на риск.

Умар Джабраилов, 
заместитель председателя 
комитета Совета федерации 
по международным делам:
— Я бы с радостью там поселился.
Но не столько из-за будущей при-
быльности недвижимости, хотя сей-
час это выглядит перспективно, сколь-
ко из-за того, что Абхазия — это преж-
де всего роскошная природа, благо-
датный климат, добродушные люди.
А главное — там мирная обстановка,
обеспеченная правильной внешней
политикой России.

Полина Дашкова, 
писательница:
— Теоретически купила бы. Я очень
люблю Кавказ и Черное море. Но прак-
тически дело упирается даже не в день-
ги, а в нехватку сил и времени. За лю-
бой недвижимостью нужно следить.
И хотя ездить в зарубежный дом мож-
но раза два в год, следить за ним при-
дется постоянно.

Анатолий Аксаков, 
президент Ассоциации 
региональных банков России:
— Конечно, самое время покупать.
Скоро Абхазия станет независимым го-
сударством, цены на недвижимость там
резко возрастут. Помимо этого этот ре-
гион близок к Сочи, что накануне Олим-
пиады тоже весьма выгодно. Но с точки
зрения природы, климата и моря мне
больше нравится в Крыму, хотя там си-
туация менее стабильная.

Российский МИД не формулировал
свою позицию по вопросу о целесооб-
разности приобретения недвижимости
в Абхазии. Как сказал 

”
Ъ“ заместитель

начальника департамента информа-
ции и печати МИД РФ Игорь Ляпин-
Фролов, «рыночные риски существу-
ют для всех», и принимать решения —
дело самого человека. При этом дипло-
мат добавил, что «ситуация в Абхазии
сейчас стабильная, а что там будет
дальше — посмотрим».

прямая 
речь

САМЫЕ ДОРОГИЕ
г. Гагра — самый дорогой и популяр-
ный среди туристов курорт Абхазии.
Двухкомнатная квартира в 200 м от
моря — $100 тыс. Земельный участок
на побережье — от $10 тыс. за сотку
п. Цандрипш (Гантиади) — поселок,
расположенный рядом с российской
границей. Цены на недвижимость чуть
ниже, чем в Гагре
г. Пицунда — один из лидеров по
стоимости недвижимости. Отдален
от трассы Адлер—Сухум, один из нем-
ногих городов, не затронутых войной.
Земельный участок на побережье —
от $10 тыс. за сотку

ПОКА НЕДООЦЕНЕННЫЕ
г. Новый Афон — стоимость недвижи-
мости ниже, место спокойное. Основ-
ной поток туристов и паломников нап-
равляется к главным достопримеча-
тельностям: первые — к пещере, вто-

рые — к монастырю. Земельный учас-
ток на побережье — $5–6 тыс. за сотку
г. Сухум — столица Абхазии с недоо-
цененной пока недвижимостью. Стои-
мость кв. м — $0,8–1,7 тыс. Макси-
мальное число предложений. Досто-
примечательности — ботанический
сад и обезьяний питомник. Земельный
участок на побережье — $5–6 тыс.
за сотку
г. Гудаута — расположен на трассе
Адлер—Сухум между городами Новый
Афон и Сухум. Цены невысоки, пред-
ложений мало
г. Очамчиры — самый западный
район Абхазии, на границе с Грузией.
Недвижимость — самая дешевая.
Земельный участок на побережье —
$3–4 тыс. за сотку

Источник: агентства недвижимости
«Юг», «Страна Мимоз», «Гичи», 
Soned и Argo Real Estate

ЦЕНОВАЯ ГРА Д АЦИЯ НЕ ДВИЖИМОСТИ АБХ АЗИИ

Хотя Сухум и является столицей Абхазии, цены здесь довольно низкие: $0,8–1,7 тыс. за квадратный метр. А количество предложений максимальное

При формировании цены важны состояние объекта и его историческая ценность, так как многие дома в Абхазии являются памятниками архитектуры. Цена квадратно метра уже сейчас превышает $ 3000. 
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