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дом зарубежная недвижимость

— уроки кризиса —

Подсчет потерь
За прошедший год в кипрских и за-
рубежных СМИ появились тысячи 
комментариев и статей, в которых 
с различных позиций и ракурсов 
рассматривались приведшие к это-
му события и последовавшие за ни-
ми действия правительства остров-
ной республики, ее партнеров по ЕС 
и «обманутых вкладчиков». Но ка-
кие бы ни выдвигались гипотезы и 
ни приводились аргументы, оправ-
дывавшие либо, наоборот, разобла-
чавшие подлинные причины проис-
шедшего, трудно оспорить тот факт, 
что при попустительстве местных 
властей Евросоюзу удалось цинич-
но обобрать россиян и других добро-
порядочных вкладчиков на острове 
Афродиты.

Под предлогом «спасения банков-
ской системы Кипра» Евросоюз и Ни-
косия, по сути, провели конфиска-
цию части депозитов в Bank of Cyprus 
и Laiki Bank.

При этом навязанная ЕС «евро-
стрижка» коснулась как самих жи-
телей Кипра, так и иностранных ре-
зидентов, хранящих свои деньги в 
кипрских банках. А среди послед-
них, как и ожидалось, оказалось не-
мало граждан России.

По данным ЦБ РФ, Кипр в 2011 го-
ду занимал первое место среди стран, 
куда переводились деньги из России. 
По оценке Moody’s, объем депозитов 
российских компаний там составлял 
около $19 млрд. При этом, по данным 
The Financial Times, именно росси-
янам принадлежало подавляющее 
большинство депозитов размером 
свыше €100 тыс. в проблемных Bank 
of Cyprus и Laiki Bank.

Еще $12 млрд были размещены 
российскими банками в их кипр-
ских «дочках». В общей же сложно-
сти, подсчитали эксперты Moody’s, 
банки РФ, проводящие операции 
с зарегистрированными на Кипре 
компаниями российского проис-
хождения и кипрскими банками, 
держали в кипрской «зоне риска» до 
$53 млрд. Около 10–12 российских 
миллиардов, по различным эксперт-
ным оценкам, были безвозвратно 
потеряны, а еще почти столько же 
застряли в лабиринте местной бан-

ковской системы в виде малолик-
видных акций, бондов и облигаций.

Справедливости ради отметим, 
что столь масштабный финансовый 
коллапс не мог не затронуть и всю 
кипрскую экономику, вступившую 
в неопределенно долгий период ре-
цессии и спада. Уже обанкротились 
или балансируют на грани разоре-
ния тысячи местных предприятий 
и фирм, резко подскочила безрабо-
тица, прежде всего среди молодежи. 
Стал обычным явлением невозврат 
долгов и кредитов, были замороже-
ны многие перспективные проекты, 
Кипр практически потерял возмож-

ность привлекать заимствования на 
внешних рынках и вынужден сво-
дить концы с концами лишь по ме-
ре получения от Евросоюза жестко 
обусловленных и ограниченных по 
размеру «траншей».

В результате всего этого многие до 
того успешно развивавшиеся отра-
сли островной экономики впали в за-
тяжной кризис. Среди них оказалась 
и местная стройиндустрия, многие 
годы радовавшая киприотов стабиль-
ными темпами роста. На рынке кипр-
ской недвижимости, привлекавшем 
к себе стабильный интерес иностран-
ных покупателей и инвесторов, по-
началу возникла настоящая паника, 
за нею — продолжительный спад и 
свертывание уже начатых проектов 
со всеми сопутствующими явлени-

ями: сокращением объемов строи-
тельства, массовыми увольнениями, 
невостребованностью и обесценива-
нием уже возведенных объектов, ста-
новящейся для застройщиков и риэл-
торов всеобщей кредитной кабалой.

При этом оказалось, что на Кип-
ре нет детально прописанной систе-
мы отчуждения недвижимости ради 
покрытия невозвратных кредитов и 
возбуждаемые по таким случаям су-
дебные разбирательства при нали-
чии искусных адвокатов могут длить-
ся годами, что ставит еще не оправив-
шиеся от финансового коллапса бан-
ки в весьма плачевное положение.

Цены падают, но не везде
По подсчетам местных экономистов, 
из-за поразившего кипрский рынок 
недвижимости кризиса цены на до-
ма и квартиры за последние месяцы 
заметно снизились. Средняя стои-
мость отдельных домов сократилась 
на 10–15%, квартир — на 20–25%, а 
офисных помещений — почти на 
30%. При этом особенно резко снизи-
лись цены в Пафосе и Айа-Напе, чуть 
менее — в Никосии и Ларнаке. А вот 
в Лимассоле в наиболее привлека-
тельных районах и престижных про-
ектах ценовая планка зачастую оста-
ется на прежнем уровне. Объясняет-
ся это довольно просто: везде, кроме 
Лимассола, среди состоятельных до-
мовладельцев преобладали гражда-
не Великобритании, Германии, Гре-
ции и самого Кипра. Cтолкнувшись с 
проблемами обслуживания банков-
ских кредитов, ужесточением фи-
скальной дисциплины в Евросою-
зе, общим экономическим спадом в 
ЕС и на Кипре, они стали избавлять-
ся от недвижимости. Особенно если 
она была приобретена в инвестици-
онных целях как выгодное капита-
ловложение.

А вот в Лимассоле и его пригоро-
дах основную массу новых домовла-
дельцев составляют выходцы из Рос-
сии, с Украины, из Грузии и некото-
рых других государств, образовав-
шихся на развалинах СССР. Их, как 
видно, не пугают ни «еврострижка», 
ни провозглашенный в Москве курс 
на «деофшоризацию».

Еще одной и весьма неожидан-
ной группой «бесстрашных инвесто-
ров» стали на Кипре граждане КНР. 
В последние несколько месяцев в 
местной прессе не утихают дискус-
сии по поводу весьма неожиданно-
го явления — массовой скупки ки-
тайскими инвесторами крупных де-
велоперских проектов, едва не оста-
новившихся из-за обмеления собст-
венных денежных потоков на Кипре. 
В местных СМИ публикуются фанта-
стические истории о приобретении 
гражданами Поднебесной целых по-
селков из эксклюзивных вилл и мно-
гоквартирных комплексов, главным 
образом в районе Пафоса, а также до-
мов и отдельных апартаментов в Ли-
массоле. Такие ведущие игроки кипр-
ского девелоперского рынка, как 
компании Leptos, Pafilia, Aristo, со-
общают о заключении контрактов с 
китайскими инвесторами на многие 
сотни миллионов евро.

Любопытно, что вслед за китай-
скими инвестиционными акулами, 
заключающими контракты на стро-
ительство или приобретение недви-
жимости на сотни миллионов евро, 
на острове высадился многочислен-
ный десант частных предпринима-
телей «средней руки» и даже индиви-
дуальных покупателей, готовых, по-

чти не торгуясь, приобрести недви-
жимость стоимостью от €300 тыс. и 
выше. Почему именно «от 300 тыс.»? 
Очень просто: в подобном случае 
местные иммиграционные службы 
обещают в срочном порядке — за не-
сколько недель — оформить необ-
ходимые документы для прожива-
ния на острове, а впоследствии и для 
«прописки» в Евросоюзе. На эту при-
манку и клюют многие состоятель-
ные китайцы, стремящиеся легаль-
но проникнуть в Европу.

Надо заметить, что некоторые 
предприимчивые киприоты уже 
успели неплохо заработать на этом 
тренде, предлагая гражданам КНР 
квартиры значительно более деше-
вые, но за вожделенные €300 тыс. 
Дошло до того, что в самих кипрских 
СМИ появились предупреждения к 
не слишком щепетильным соотече-
ственникам не увлекаться при раз-
работке этой новой «золотой жилы» 
и не портить имидж острова. Ведь 
рано или поздно любой покупатель 
сможет убедиться в том, что его гру-
бо провели, завысив цену.

Кризис и новые 
возможности
Весьма примечательно, что на об-
щем фоне сокращения объемов 
строительства и слабой реализа-
ции недвижимости «среднего фор-
мата» спрос на дорогое эксклюзив-
ное жилье на Кипре, особенно в Ли-

массоле, почти не пострадал от по-
следствий банковского кризиса.

Самым впечатляющим кипр-
ским девелоперским проектом в дан-
ном сегменте остается строительство 
«Лимассольской Марины» (Limassol 
Marina). Ныне в Limassol Marina завер-
шилось строительство юго-восточно-
го волнореза, и всего через несколько 
месяцев после сдачи в эксплуатацию 
94 роскошных апартаментов ком-
плекса Nereids Residences первые ях-
ты бросили якорь в гавани курорта.

Включающая в себя 650 прича-
лов для яхт длиной до 115 м, Limassol 
Marina — первая на Кипре гавань, 
предлагающая полный спектр услуг 
для суперяхт. Она уже окружена жи-
вописным поселком из десятков ши-
карных вилл и нескольких многок-
вартирных домов класса «люкс», це-
на на апартаменты в которых начи-
нается с тех самых €300 тыс., а закан-
чивается несколькими миллионами 
для пентхаусов на верхних этажах. 
Которые, кстати, все уже распроданы.

«Создав непревзойденные усло-
вия для жизни в подлинной роско-
ши, Limassol Marina обещает закре-
пить статус Кипра как одного из ве-
дущих направлений яхтенного ту-
ризма в Средиземноморье, поднять 
уровень туристического потенциала 
острова и дать новый импульс разви-
тию кипрской экономики»,— заявля-
ют авторы данного проекта в реклам-
ной брошюре. И действительно, его 
осуществление уже положило нача-
ло процессу модернизации окружа-
ющей курорт территории, возрожде-
ния исторического центра города.

Как мы уже сообщали, строи-
тельство новой гавани обойдется в 
€170 млн.

Основным акционером создан-
ного для осуществления этого про-
екта девелоперского консорциума 
Limassol Marina Ltd является дочер-
няя компания группы Lanitis, одна из 
крупнейших на острове строитель-
ных фирм Cybarco.

Несчастье помогло
Звучит парадоксально, но банков-
ский кризис, разразившийся год на-
зад, может стать стимулом для ожив-
ления стагнирующего рынка недви-
жимости.

Правительство Кипра и Министер-
ство финансов приняли решение раз-
решить использовать средства, замо-
роженные на счетах иностранных и 
местных вкладчиков, для приобрете-
ния недвижимости.

Это позволит местным девелопе-
рам реализовать свои «неликвиды» и 
облегчить положение ссудивших на 
их возведение средства банков. Кото-
рым, в свою очередь, теперь не при-
дется самим избавляться от попав-
шей к ним в залог трудно реализуе-
мой недвижимости.

Владислав Дробков,  
редактор журнала «Кипрское 
ежеквартальное обозрение», 
специально для «Ъ-Дома»

Пейзаж после стрижки
В прошлом месяце исполнился год со времени беспрецедентной «еврострижки» на Кипре банковских депозитов, прежде всего российских. 
Итоги этого года гораздо менее утешительны для вкладчиков, чем для кипрских девелоперов.

Прошлогодний кризис на Кипре 
не привел к полному штилю  
на рынке недвижимости
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