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дом зарубежная недвижимость

Вишенка на торте
Все участники рынка сходятся 
на том, что за последние не-
сколько лет в Грузии произош-
ли серьезные политические 
и экономические изменения. 
По словам частного консультан-
та по инвестициям в недвижи-
мость Нелли Моисеенко, гру-
зинское правительство стало 
уделять особое внимание при-
влечению инвесторов в страну. 
На рынке недвижимости это 
вылилось в льготы по кредито-
ванию и субсидированию за-
стройщиков. Более того, по сло-
вам управляющего инвестици-
ями в недвижимость Игоря Ин-
дриксонса, эти меры способс-
твовали привлечению в страну 
не только частных, но и профес-
сиональных инвесторов — фон-
дов недвижимости из Азии, Ев-
ропы, США и с Ближнего Восто-
ка. «Инвесторы проявляют ак-
тивность не столько по полити-
ческим соображениям, сколько 
из соображений финансовой 
выгоды»,— говорит эксперт. Со-
гласно ежегодному исследова-
нию Всемирного банка и меж-
дународной финансовой корпо-
рации Doing Business, по тем-
пам экономического роста Гру-
зия занимает третье место в ми-
ре после Турции и Эстонии. 
По прозрачности процедур вы-
дачи разрешений на строитель-
ство Грузия удерживает четвер-
тое место в мире, а по простоте 
открытия нового бизнеса нахо-
дится на седьмой позиции: все 
можно сделать через интернет. 
На эти тенденции накладывает-
ся устойчивый рост туристичес-
кого потока. Так, по данным 
грузинского Министерства эко-
номики, в 2011 году количество 
иностранных туристов в стране 
выросло на 40%. В свою очередь, 
этот рост подкрепляется актив-
ными инвестициями из-за ру-

бежа. В частности, как отмечает 
Национальная служба статисти-
ки Грузии, только в последнем 
квартале 2011 года иностранцы 
вложили в Грузию $337 млн, то 
есть на 58% больше, чем год на-
зад. Более того, этот показатель 
оказался самым высоким за 
последние три года. Если пос-
мотреть на то, с каких рынков 
в Грузию приходят деньги, то 
лидерами окажутся западные 
страны. Так, крупнейшим ин-
вестором Грузии были Нидер-
ланды (23% всех инвестиций), 
затем следуют международные 

организации (15%), на третьем 
месте — Люксембург (10% всех 
инвестиций), а на четвертом — 
США (также около 10%). Россия 
занимает в этом списке только 
девятую строчку: из нашей стра-
ны в Грузию поступило 4% ин-
вестиций. Впрочем, нельзя ис-
ключить, что через голландские 
и люксембургские структуры, 
зачастую выполняющие роль 
головной компании, в Грузию 
вкладывают деньги и российс-
кие частные инвесторы.

Как говорит региональный 
директор департамента жилой 

недвижимости по России и СНГ 
компании Knight Frank Елена 
Юргенева, грузинские власти 
активно инвестируют сами и 
привлекают сторонние инвес-
тиции в инфраструктуру и об-
новление коммуникаций. Осо-
бая ставка делается на развитие 
Батуми в качестве конкурента 
Сочи. «Грузия пытается восста-
новить былую славу курортного 
города Батуми, который в совет-
ский период считался одной 
из премиальных здравниц стра-
ны»,— объясняет руководитель 
отдела проектного консалтинга 

компании IntermarkSavills 
Александра Синилова. В част-
ности, грузинские власти при-
вели в порядок городскую набе-
режную — сейчас это около 
10 км благоустроенной при-
брежной территории с реликто-
выми аллеями, которые патру-
лируют полицейские на сегве-
ях. Исторический центр города 
также был полностью реконс-
труирован, на набережной ра-
ботает бесплатный Wi-Fi, а че-
рез каждые 500 м установлены 
пункты проката велосипедов. 
В ближайшее время набереж-
ную планируется увеличить в 
два раза. Более того, благодаря 
серьезной реформе МВД влас-
тям удалось свести практически 
к нулю уровень преступности. 
Как признаются в частных бесе-
дах местные жители и предста-
вители региональной админис-
трации, по задумке Михаила Са-
акашвили Батуми должен стать 
живым примером не столько 
для Сочи, сколько для Сухуми: 
как ситуация могла бы разви-
ваться, если бы Абхазия приня-
ла другое политическое реше-
ние. По словам управляющего 
директора «Century 21 Запад» 
Евгения Скоморовского, на се-
годняшний день Батуми — это 
туристический центр для трех 
кавказских государств: Грузии, 
Армении и Азербайджана. В го-
род также активно приезжают 
европейские туристы.

Рай для инвесторов
Активность грузинских властей 
не осталась без внимания меж-
дународных инвесторов. В на-
стоящий момент крупнейшие 
гостиничные сети, такие как 
Hilton, Radisson, Marriott, Kem-
pinski и Trump Tower, строят 
свои отели с офисами и апарта-
ментами в Батуми. «В финанси-
ровании этих проектов активно 
принимают участие российс-
кие бизнесмены. Возможно, 
по завершении этих проектов 
возникнет волна спроса со сто-
роны россиян, все предпосыл-
ки к этому есть»,— уверяет Еле-
на Юргенева. По словам Игоря 
Индриксонса, как правило, 
иностранцев в Грузии интересу-

ет в первую очередь коммерчес-
кая недвижимость: офисные 
здания, торговые центры, гор-
нолыжные курорты. «Это объяс-
няется тем, что в Грузии хоро-
ший турпоток отдыхающих из 
стран Запада, для которых Гру-
зия — экзотическая страна, спо-
собная удивить очень мно-
гим»,— говорит эксперт.

На действия грузинских 
властей частные инвесторы из 
России отреагировали не так 
рьяно, как представители США 
и Европы. Пока зарегистриро-
ваны единичные сделки по по-
купке недвижимости в Грузии 
россиянами. Однако на грузин-
ском рынке есть и инвестици-
онные проекты с участием на-
ших соотечественников. «На-
шей компании принадлежит 
здание в центре Тбилиси неда-
леко от резиденции грузинско-
го президента. Когда мы купили 
особняк и решили его реконс-
труировать под гостиницу, то не 
встретили никакого сопротив-
ления со стороны грузинских 
властей, никто не вымогал у нас 
взяток, все было абсолютно про-
зрачно и понятно. В Грузии ра-
ботает прозрачная система собс-
твенности, можно посмотреть 
онлайн, что кому принадлежит, 
честно и открыто проводятся 
аукционы»,— рассказывает уп-
равляющий партнер компании 
Evans Анна Левитова. В итоге 
особняк был перестроен под бу-
тик-гостиницу площадью 
1200 кв. м, в настоящий момент 
инвестор заключает договор с 
будущей управляющей компа-
нией. В свою очередь, по словам 
госпожи Левитовой, на горно-
лыжном курорте Гудаури компа-
ния реализовала проект строи-
тельства таунхаусов. Проект, со-
стоящий из 16 таунхаусов, был 
закончен еще в 2008 году, и 
средняя стоимость таунхауса 
площадью 280 кв. м тогда со-
ставляла €350 тыс. В настоящий 
момент у продавца осталось два 
таунхауса, которые планируется 
продать в этом году, однако це-
на будет уже выше. «Гудаури 
имеет огромный потенциал с 
точки зрения катания. Грузинс-
кие власти очень серьезно вло-

жились в развитие инфраструк-
туры, построили новые подъем-
ники. При этом квартиру здесь 
можно купить всего за €80 
тыс.»,— говорит Анна Левитова. 
По ее словам, российских поку-
пателей в их проекте в Гудаури 
пока нет: основная доля клиен-
тов приходится на людей, так 
или иначе связанных с Грузией.

Ложка дегтя
Несмотря на все преимущества, 
вопрос, инвестировать или нет 
в грузинский рынок недвижи-
мости, довольно спорный. С од-
ной стороны, жилые комплек-
сы, построенные сегодня в том 
же Батуми, отвечают всем совре-
менным техническим и эстети-
ческим требованиям, соответс-
твуют европейскому уровню 
комфорта. С другой стороны, 
высокие цены продаж, сопоста-
вимые с европейскими, ставят 
под сомнение инвестиционную 
привлекательность проектов. 
По данным Александры Сини-
ловой, ценовой диапазон на 
жилые объекты в Батуми состав-
ляет от $300 до $3 тыс. за 1 кв. м: 
в первом случае это будет квар-
тира без отделки, во втором — 
с отделкой в готовом доме. 
«Квартиры премиального клас-
са пользуются низким спросом, 
скорее активность среди поку-
пателей наблюдается в так на-
зываемом экономсегменте. Как 
правило, целью покупки явля-
ется постоянное проживание 
или недвижимость на лето»,— 
говорит эксперт.

При этом внутренний спрос 
не соответствует предложению. 
Например, средний уровень за-
работной платы в Батуми со-
ставляет около $450 в месяц, ры-
нок ипотеки развит слабо. Бо-
лее того, курортный сезон длит-
ся не более четырех месяцев. 

Поэтому среди покупателей не-
движимости в Батуми лидиру-
ют сами грузины. По данным 
правительства Аджарии, 70% 
покупателей — это уроженцы 
Тбилиси, около 10–15% прихо-
дится на жителей Украины, еще 
5–10% — на инвесторов из Тур-
ции. Инвесторы из других 
стран занимают оставшуюся до-
лю рынка. По данным Knight 
Frank, цены на недвижимость 
в Тбилиси и Батуми в элитном 
сегменте колеблются в диапазо-
не от $2 тыс. до $3 тыс. за 1 кв. м. 
По словам управляющего ди-
ректора «Century 21 Запад» Евге-
ния Скоморовского, в отличие 
от Батуми, в Тбилиси представ-
лено гораздо меньше объектов 
премиального уровня, зато на 
них существует реальный внут-
ренний спрос со стороны жите-
лей грузинской столицы. Есть 
и более серьезные минусы. 
По словам Игоря Индриксонса, 
никто не берется прогнозиро-
вать, что будет с инвестицион-
ным климатом в Грузии после 
ухода Михаила Саакашвили. 
«С точки зрения инвестицион-
ного потенциала развитие стра-
ны тормозит то, что все боятся 
агрессии со стороны России»,— 
добавляет Анна Левитова.

Некоторые эксперты занима-
ют весьма скептическую пози-
цию. «Все действия грузинских 
властей в отношении граждан 
РФ имеют сугубо политическую 
подоплеку и ориентированы 
на получение дивидендов в дан-
ной сфере. Любой здравомысля-
щий политик понимает, что ни-
какая отмена виз или призывы 
с трибун не перечеркнут в крат-
косрочной перспективе пос-
ледствия событий августа 2008 
года»,— считает президент 
агентства недвижимости Gor-
don Rock Станислав Зингель. 
В ближайшее время инвестици-
онный потенциал грузинской 
недвижимости может вырасти. 
В марте руководство Грузии объ-
явило о своих планах подать 
вместе с Азербайджаном сов-
местную заявку на проведение 
Евро-2020. Можно вспомнить, 
что резкий рост цен на российс-
кую черноморскую недвижи-
мость начался как раз после то-
го, как Сочи был объявлен сто-
лицей Олимпийских игр.

Алексей Лоссан

Горы, море и «Боржоми»
ближнее зарубежье

В феврале Грузия в одностороннем порядке отменила визы для россиян. Это решение стало последним в чере-
де шагов грузинских властей по привлечению иностранного капитала и туристов в страну. Теперь эксперты на-
зывают грузинский рынок недвижимости одним из самых перспективных не только в бывшем СССР, но и в Евро-
пе. Впрочем, россияне пока опасаются скупать грузинские объекты. А стоит ли опасаться?

Зачастую конкурентом грузинского рынка недвижимости принято считать Абхазию. 
В действительности это не совсем так. До сих пор в Абхазии официально запрещено 
продавать недвижимость и землю иностранцам. Этот вопрос обсуждался на уровне 
абхазско-российского руководства, однако новый глава Абхазии Александр Анкваб 
остался непреклонен: в ближайшее время этот запрет в стране отменен не будет. Как 
признаются в частных беседах участники рынка, единственным выходом для иностран-
ных инвесторов может стать приобретение абхазского гражданства или оформление 
объектов на абхазских граждан. Такие сделки в Абхазии регулярно заключаются, одна-
ко с правовой точки зрения они являются весьма сомнительными. Более того, абхазс-
кое руководство не инвестирует никаких средств в инфраструктуру. Впрочем, и цены в 
Абхазии намного ниже, чем в Грузии,— обычно от $600 до $1 тыс. за 1 кв. м. «Абхазия 
по большому счету продолжает оставаться самопровозглашенным государством, не 
признанным мировым сообществом. С точки зрения рынка недвижимости Абхазия — 
некий черноморский аналог оккупированной турками северной части Кипра. Недвижи-
мость Северного Кипра забыта международными инвесторами уже более 30 лет»,— 
говорит Станислав Зингель. По словам управляющего директора «Century 21 Запад» 
Евгения Скоморовского, «рынок Абхазии также отличается совсем другой ценовой по-
литикой: курортная недвижимость в этой стране намного дешевле, чем в Грузии, тем 
более что эта непризнанная республика не может похвастаться ни международным 
статусом, ни развитой инфраструктурой». А как отмечает управляющий инвестициями 
в недвижимость, основатель консалтингового портала indriksons.ru Игорь Индриксонс, 
инвестиции в Абхазию в одночасье могут превратиться в потерю капитала.

САмопРоВозГлАшЕнный конкуРЕнТ

Грузинский Батуми позиционирует себя как конкурент российского Сочи  Исторический центр Батуми полностью реконструирован

В числе инвесторов в недвижи-
мость Тбилиси есть и россияне
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