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Остров Гольф
После Москвы с ее трафи-
ком и людским муравейником
Холмы Афродиты кажутся ес-
ли не пустыней, то как мини-
мумом маленькой деревушкой
где-то на краю света. Мало лю-
дей, совсем мало машин, мно-
го птиц, юрких ящериц, неве-
роятное количество зелени —
масличных деревьев, гибис-
куса, бугенвиллеи.

Территория курорта —
234 га, и на этой территории
все постройки расположены
очень свободно, что создает
ощущение дополнительного
простора.

Местоположение курор-
та выбрано с умом. Рядом нет
других населенных пунктов,
до города Пафоса — 17 км, до
пары мелких местных дереву-
шек — поближе, но все равно
надо ехать на машине. А так
территория курорта отделе-
на от внешнего мира, вход
и въезд — только для своих
(то есть гостей отеля и вла-
дельцев недвижимости).

С одной стороны от Холмов
Афродиты — Средиземное море
(говорят, именно в этих местах
вышла из его вод богиня Афро-
дита). Собственно курорт нахо-
дится на возвышенности, но до
пляжа — три минуты на маши-
не. Со всех остальных, кроме
моря, сторон — лес, природный
заповедник, замечательное мес-
то для пеших прогулок. Ущелье
между холмами делит террито-
рию на две половины — запад-
ную и восточную. В западной
находится отель Intercontinen-
tal (для тех, кто приезжает сов-
сем ненадолго), рестораны, ка-
фе, магазины, спа, теннисные
корты, византийская часовен-
ка Святой Катерины.

Что касается недвижи-
мости, предназначенной на
продажу, то наиболее дешевое
жилье (апартаменты и мезо-
нетты, они же таунхаусы) сос-
редоточено поближе к отелю,
а отдельные виллы находятся
несколько подальше.

В восточной части — виллы,
только виллы. Ну и еще участ-
ки земли, на которых виллы
еще не возведены.

Разделенные ущельем две
половинки территории объеди-
нены полем для игры в гольф.
Поле на 18 лунок, которое скон-
струировал знаменитый Кейбл
Робинсон,— предмет особой
гордости создателей Холмов
Афродиты. А расположенная на
горном склоне лунка № 7 счита-
ется среди знатоков одной из са-
мых эффектных в Европе.

В гольф играет примерно
половина обитателей коттед-
жного поселка. Владельцам
недвижимости предоставля-
ются членство в местном
гольф-клубе на очень льгот-
ных условиях. Не стоит забы-
вать также, что гольф — это не
столько игра, сколько стиль
жизни и круг общения.

Вторая по счету (по значе-
нию их сравнивать трудно)

завлекалочка для местных
обитателей — спа-комплекс.
Термы по древнеримскому
образцу (депидариум, кальда-
риум, фригидариум), хаммам
по образцу турецкому, фитнес-
клуб с кардиотренажерами,
массажи, джакузи, ароматера-
пия и прочая, и прочая, и про-
чая. Всего 18 комнат для раз-
личных процедур — столько же,
сколько лунок на гольф-поле.

Чтобы не быть голословным,
одна полезная цифра, подтвер-
ждающая серьезность проекта.
Создатели Холмов Афродиты —
компания Lanitis Development
— оценивают общий объем ин-
вестиций в проект в 134 млн
кипрских фунтов ($288,1 млн).

Глаз радуется
Ландшафтным дизайном Хол-
мов Афродиты занималась бри-
танская фирма Cracknell Ferns,
архитектурные проекты отеля,
спа, здания гольф-клуба и вилл
разрабатывала американская
компания Wimberly, Allison,
Tong & Goo (WATG). Оба этих
названия хорошо известны зна-
токам. Потребителю же более
интересен результат их работы.

Например, тот факт, что
с балкона второго этажа отдель-
ной виллы вам гарантирован-
но откроется живописный вид.
А в саду, наоборот, вы будете
чувствовать себя укрытым
от чужих взглядов, сохранять
свою, как выражаются англоя-
зычные люди, privacy. При этом
столь близких сердцу некото-
рых россиян высоченных глу-
хих заборов в этом коттеджном
поселке нет и не будет. Пробле-
ма личного пространства реша-
ется другими способами — за
счет рельефа местности или,
скажем, посаженных на гра-
нице участка деревьев.

Красивые виды ценятся
очень высоко, и ничто не долж-
но их портить. Так, компания
Lanitis Development потратила
более $1 млн только на то, что-
бы местные энергетики спря-
тали под землю линии электро-
передачи, хоть и находящиеся
за территорией отеля, но пор-
тящие пейзаж тем, кто нахо-
дится на территории.

С помощью различных
ухищрений «прячутся» также
громадные спутниковые теле-
антенны во дворах вилл — ан-
тенну можно заслонить деревь-
ями, а можно поместить в яму
так, чтобы она не возвышалась
над поверхностью земли и не
портила прекрасные пейзажи.

Изначально исключен та-
кой потенциальный раздражи-
тель для глаза как разнокали-
берность соседствующих вилл
по размеру и цвету. Это вовсе
не означает, что все виллы в по-
селке похожи одна на другую.

Просто есть 12 несложных
правил, которые нельзя нару-
шать, а в рамках этих правил
покупатель волен как выби-
рать один из готовых проек-
тов дизайна вилл, так и пред-
лагать свои варианты.

Например, вилла по
правилам не может занимать
более 10% площади участка,
на котором она расположена.
Хотите виллу больше? Поку-
пайте несколько участков.

Внешний вид самой виллы
должен укладываться в рамки
кипрских традиций. Так, нап-
ример, окна и двери должны
быть узкими и вытянутыми
вверх. Оконные рамы должны
быть не алюминиевыми, а де-
ревянными. Стены дома снару-
жи должны быть выкрашены
в белый, серый или близкий к
ним естественный цвет. В силу-
эте здания должна присутство-
вать комбинация остроконеч-
ной и плоской крыши.

Разумеется, в отношении
дизайна интерьера никаких
правил не существует. При
этом владелец собственнос-

ти может бесплатно восполь-
зоваться услугами специалис-
та по дизайну интерьера, рав-
но как и приобрести виллу с
разработанным дизайном.

Впрочем, хозяев дома, спо-
собных довольствоваться всем
готовым и не вносить хотя бы
маленькие собственные добав-
ления и исправления в проект,
в жизни практически не встре-
чается. Одному нужен шкаф с
громадным количеством раз-
личных ящичков по специаль-
ному проекту, другому — ком-
ната для тренировок по игре в
гольф, третьему — бассейн с под-
водными «табуретками», что-
бы можно было пить коктейль,
не вылезая на сушу. Несколько
владельцев вилл воплотили в
жизнь популярную концепцию
«умного дома», где компьютер-
ные технологии контролируют

все что можно (свет, шторы,
вентиляцию, бытовую технику,
системы безопасности).

Кроме того, в рамках курор-
та действует структура по об-
служиванию вилл. Хозяин мо-
жет воспользоваться любыми
дополнительными услугами —
например, договориться об ус-
лугах персонального повара
или няни для ребенка на вре-
мя приезда на виллу.

Особый и очень долгий
разговор можно вести на тему
экологии на Холмах Афроди-
ты. Об энергосберегающих
лампах в уличных фонарях,
вторичном использовании во-
ды, применяемой в техничес-
ких целях, программе сохра-
нения естественных видов
растительности, консервации
археологических ценностей,
найденных во время работ на
территории курорта.

Однако пора, наверное, пе-
реходить к не менее важной те-
ме — денежной.

Почем фунт Кипра
Когда едешь по кипрскому шос-
се, то создается впечатление,
что недвижимостью на острове
торгуют все. Ну разве кроме тех,
кто занимается туризмом.

Представители компании
Lanitis Development не скрыва-
ют того, что продаваемые ими
апартаменты, таунхаусы и вил-
лы на курорте Холмы Афроди-
ты — не самые дешевые на Кип-
ре. И считают своими конку-
рентами не соседей по острову,
а подобные проекты в других
средиземноморских странах.

Конечно, на Кипре, в том
числе в окрестностях Пафоса
и не менее популярного Лима-
сола, можно найти как более
дешевую, так и более дорогую
недвижимость. Отдельную
виллу, имеющую те же основ-
ные потребительские характе-
ристики, что и вилла в Aphro-
dite Hills, можно приобрести
заметно дешевле. Разница в
цене, судя по всему, является
платой в первую очередь за
инфраструктуру элитного кот-
теджного поселка, а также за
всякие малозначительные ме-
лочи вроде вида из окна.

Возможно, имеет смысл
повториться. Тот, кто интере-

суется просто «виллой у тепло-
го моря», может найти что-то
более экономически привле-
кательное в другой стране или
даже на том же Кипре. Здесь же
речь идет не столько о соотно-
шении цена-качество, сколько
о соотношении высокая це-
на—высокое качество.

Итак, цифры. Самые деше-
вые апартаменты стоят около
170 тыс. кипрских фунтов
($365 тыс.). И на мой взгляд,
они того не стоят. Даже не го-
воря о том, что это цена на эта-
пе строительства (которое за-
вершится в 2007 году). Просто
квартирка площадью 60 квад-
ратных метров кажется чем-то
вроде прошедшей евроремонт
«хрущобы» — слишком тесной,
особенно учитывая цену. Даже
хороший дизайн не спасает
ситуацию. А газон размером
8 квадратных метров только
ухудшает.

Поэтому всерьез, как мне
кажется, стоит рассматривать
только жилье более высокого
уровня — мезонетты-таунхаусы
и отдельные виллы. Цена на
строящиеся таунхаусы колеб-
лется в интервале от 374 тыс. до
575 тыс. фунтов (от $800 тыс. до
$1,15 млн). Самая дешевая вил-
ла стоит примерно столько же,
что и самый дорогой таунхаус.

Вилла стоимостью около
миллиона долларов — это три
спальни, три уровня-этажа,
около 250 кв. м общей площа-
ди, бассейн 10х5 м и все это на
участке примерно 16 соток.
Размышляя о размерах виллы,
стоит иметь в виду, что в кип-
рском климате порой не хочет-
ся проводить время под кры-
шей, когда на открытом возду-
хе гораздо приятнее.

Время от момента подписа-
ния договора о покупке виллы
до момента ее передачи хозяи-
ну (в случае когда покупается
не уже готовая вилла) — около
двух лет. Полгода на получе-
ние разрешения от государ-
ства (это такая бумажная фор-
мальность) и полтора года на
строительство. Ну, может, не
два года ровно, а чуть дольше,
но ненамного.

Кроме того, есть разовые
государственные пошлины —
на покупку недвижимости
(для дома ценой полмиллио-
на кипрских фунтов — около
1000 фунтов, то есть $2140)
и на передачу недвижимости
от застройщика новому вла-
дельцу (для уже упомянутого
дома эта сумма будет равна 8%
от стоимости, 40 тыс. фунтов,
они же $85,6 тыс.)

Вступив во владение вил-
лой, новый собственник стол-
кнется с такими ежегодными
расходами, как налоги на нед-
вижимость (общегосударствен-
ный и местный), страховка,
плата за обслуживание и безо-
пасность (взимаемые компани-
ей, управляющей поселком),
оплата коммунальных услуг.

Продолжая пример с виллой
стоимостью полмиллиона кип-
рских фунтов, все вышепере-
численные расходы будут выг-
лядеть следующим образом.
Общегосударственный налог
на недвижимость — 1,75 тыс.
фунтов; муниципальный на-
лог на недвижимость — 20–30
фунтов; если дом застрахован
на полную стоимость, за стра-
ховку придется платить поряд-
ка 1000 фунтов ежегодно; пла-
та за обслуживание и безопас-
ность — примерно 900–1,4 тыс.
фунтов в год; плата за электри-
чество и воду зависит от пот-
ребления, но примерно ее мож-
но оценить в 800 фунтов в год.
В итоге получаем 4,5–5 тыс.
фунтов ($9,7–10,7 тыс.) обяза-
тельных ежегодных расходов.
И самое последнее — это ежед-

невные траты. Разумеется, они
очень индивидуальны. Но по
признанию одной семьи, про-
живающей в поселке, на про-
дукты они тратят примерно
столько же, сколько раньше
тратили в родном Лондоне.

Недвижимость на курорте
Холмы Афродиты можно не
только купить, но и снять на
любой срок, начиная от трех
дней. Цены на аренду отдель-
ной виллы с бассейном колеб-
лются в интервале 113–213
фунтов ($245–460) в сутки в
зимние месяцы до 200–388
фунтов ($430–835) в сутки
в сентябре-октябре.

Покупку недвижимости на
курорте в инвестиционных
целях специалисты не реко-
мендуют. Хотя последние па-
ру лет кипрский рынок недви-
жимости переживал бурный
рост (апартаменты в Холмах
Афродиты подорожали с мар-
та 2001 года по ноябрь 2004 го-
да на 245%, а виллы за тот же
период — на 90%), сейчас этот
рост остановился.

На русский рынок Lanitis
Development решила выйти
только сейчас, так что россия-
нам стоит рассматривать нед-
вижимость в Aphrodite Hills как
жилье, а не как инструмент для
потенциально удачных спеку-
ляций. Утешаться можно лишь
тем, что недвижимость такого
класса, вероятнее всего, будет
дорожать и дальше.

Кстати, если уж зашла речь
о национальностях, то больше
половины купивших недви-
жимость в данном поселке —
британцы. Остальные — нем-
цы, австрийцы, киприоты.
Есть небольшое число предста-
вителей других стран (напри-
мер, ЮАР). Поскольку в Холмах
Афродиты продано около трех
четвертей объектов недвижи-
мости, можно смело утверж-
дать, что «русским поселком»
это место не окажется даже в
случае всплеска интереса к не-
му со стороны наших соотечес-
твенников. Считать это досто-
инством или недостатком —
личное дело каждого.

экспорт капитала

Кипр — традиционное место для покупки
гражданами РФ второго дома. Если пять-
семь лет назад покупка дома на Кипре бы-
ло чем-то вроде строительства «запасно-
го аэродрома», то сейчас подобное приоб-
ретение — скорее средство инвестирова-
ния денег с целью извлечения прибыли. В
этом убедился корреспондент «”Ъ“-Дома»
Алексей Алексеев, побывавший в Хол-
мах Афродиты, одном из дорогих коттедж-
ных поселков в греческой части острова.

Цена настоящего Пафоса

Таунхаусы в поселке гораздо дешевле вилл, но и вид у них попроще 

Поле для гольфа — главная достопримечательность поселка Холмы Афродиты. В гольф играют немногие жители, 

а оплатить строительство поля придется всем владельцам домов 

Архитектурную фантазию покупателя виллы жестко ограничивают

владельцы поселка


