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дом зарубежная недвижимость
23

 
— южные курорты —

После шторма
На Кипре за последние два года эко-
номика потихоньку перешла от кри-
зиса к росту. В 2015 году ВВП острова 
увеличился на 1,5%, и согласно пер-
воначальным прогнозам, экономика 
Кипра должна прирасти в 2016 году 
на 1,5%. Реальность, однако, скоррек-
тировала эти прогнозы: в начале го-
да рост экономики составил 2,7%. Это 
рекордная цифра для стран Евросою-
за. На этом фоне, по общему мнению 
аналитиков, недвижимость на кипр-
ском рынке продолжает дешеветь, 
что создает предпосылки для инвес-
тиций. «Снижение цен за год состави-
ло 10%. В общей картине европейско-
го рынка недвижимости Кипр — са-
мый падающий по цене»,— говорит 
заместитель директора департамен-
та оценки и консультационных услуг 
швейцарской оценочной компании 
Swiss Appraisal в России и СНГ Юрий 
Паньков. По его словам, при этом за 
последний год число сделок увеличи-
лось почти на 30%.

«Рынок недвижимости Кипра сей-
час находится в очень активной ста-
дии развития. Он не просто вернулся, 
а превзошел уровень, который был 
до знаменитого финансового кризи-
са»,— отмечает управляющий парт-
нер Blackwood Мария Котова. По ее 
словам, если говорить о группах по-
купателей, которые сейчас активно 
покупают недвижимость Кипра, то 
это исторические приверженцы ре-
гиона англичане, вновь появивши-
еся россияне и китайцы. Огромный 
толчок развитию экономики и рынка 
недвижимости дала программа пре-
доставления вида на жительство в об-
мен на покупку объекта стоимостью 
от €300 тыс. и паспортов Евросоюза 

при покупке на €2,5 млн. С 2014 года 
эта программа принесла экономике 
Кипра около €2,5 млрд. «Эти програм-
мы обладают очень мягкими услови-
ями для участников по проживанию 
на территории Кипра, и это еще од-
на из причин, почему они так попу-
лярны»,— говорит госпожа Котова. 
По ее словам, спрос на недвижимость 
во многом определяется особенно-
стями острова, но также и условиями 
этих программ.

Если посмотреть на различные го-
рода, то снижение цен наблюдается 
по всему острову. «За год, с июня 2015 
года по июнь 2016 года, цены на жи-
лую недвижимость в Лимасоле снизи-
лись на 0,8%»,— говорит Марина Кузь-
мина, директор по зарубежной не-
движимости Knight Frank. По ее сло-
вам, в Ларнаке цены упали на 1,9%, в 
Никосии — на 3,3%. «Кипр пользует-
ся популярностью у иностранных, в 
том числе российских, покупателей 
недвижимости по большей части как 
место для покупки второго дома, куда 
можно приехать на каникулы»,— го-
ворит финансовый аналитик ГК «Фи-
нам» Тимур Нигматуллин.

Интерес россиян
Два крупнейших центра, где ино-
странцы стараются купить недвижи-
мость,— это Лимасол и Пафос. «Все 
пытаются купить квартиру или дом 
максимально близко к морю. Сейчас 
явно наблюдается новая для росси-
ян тенденция — покупать недвижи-
мость для сдачи в аренду. Раньше на-
ши соотечественники в большей сте-
пени делали эмоциональные покуп-
ки для себя, что часто приводило к то-
му, что такие дома адекватно не ис-
пользовались большую часть года»,— 
говорит Мария Котова. К недвижимо-
сти для сдачи в аренду традиционно 
предъявляются другие требования. 

В первую очередь многие предпочи-
тают покупать уже готовые объекты 
демократичного дизайна под управ-
лением отеля или компании, что в 
определенный момент создало дефи-
цит на рынке, поскольку масштабно-
го строительства на острове долго не 
велось. Однако сейчас ситуация зна-
чительно изменилась: можно вы-
брать и готовый объект, и новый в 
высокой степени готовности, и вло-
житься на ранней стадии строитель-
ства. По словам Тимура Нигматул-
лина, средняя стоимость квартиры c 
двумя спальнями на Кипре составля-
ет €100 тыс. По словам Марины Казь-
миной, директора по зарубежной не-
движимости компании Knight Frank, 
в связи с введением программы по-
лучения вида на жительство через 
покупку недвижимости Кипр за два 
года вошел в топ-3 наиболее востре-
бованных у россиян направлений 
в бюджете от €1 млн наряду с Герма-
нией и Великобританией. «Програм-
ма ПМЖ предполагает покупку от 
€300 тыс. и выше, и это первый блок 
востребованных объектов»,— гово-
рит Мария Котова. По данным Юрия 
Панькова, средний «чек» россиянина 
на инвестиционном рынке Кипра со-
ставляет как раз около €300 тыс. «Соб-
ственно, российский покупатель и не 
уходил с рынка. Попытка конкурент-
но превзойти Россию предпринима-
лась в период провала рубля Китаем 
и рядом арабских стран, но была от-
бита российской армией любителей 
пейзажей Лимасола и Пафоса. Допол-
нительным привлечением на Кипр 
служит резкое послабление барье-
ров для получения вида на жительст-
во»,— говорит он.

В сегменте элитной недвижимо-
сти стоимостью €5–10 тыс. за 1 кв. м, 
по словам Марины Казьминой, наи-
большим спросом пользуются Лима-

сол, Пафос, Ларнака, Никосия. Наи-
большим спросом пользуются жи-
лые объекты (80%): это апартаменты 
с двумя-тремя спальнями на вторич-
ном рынке либо в новостройках со 
сроком сдачи не более полутора лет 
в уже функционирующих курортах с 
развитой инфраструктурой в бюдже-
те €0,5–1 млн. При этом 20% сделок 
совершается со строящимися объек-
тами. Также популярны виллы сто-
имостью €2–3 млн в закрытом ком-
плексе с инфраструктурой на пер-
вой-второй линии от моря, добавля-

ет Марина Казьмина. В сегменте ком-
мерческой недвижимости, по ее сло-
вам, у россиян наибольшим спросом 
пользуются отели и мини-отели, ри-
тейл и офисные площади в бизнес-
центрах. Также появляются запро-
сы на готовый бизнес, виллы под ре-
конструкцию в бутик-отели. «Встре-
чаются и необычные запросы — на-
пример, один наш клиент интере-
совался возможностью приобрести 
фотоэлектрический парк в Нико-
сии»,— отмечает Марина Казьмина.

Перспективы роста
Падение цен на недвижимость при 
растущей экономике гарантирует 
инвесторам будущую прибыль, счи-
тают эксперты. «Наиболее правиль-
ная стратегия для инвестора — ори-
ентироваться в первую очередь на 
два других фактора инвестиционной 
привлекательности недвижимости: 
рост рыночной стоимости и ликвид-
ность. Начать надо с того, что кипр-
ский рынок недвижимости в целом 
находится на подъеме. У него есть 
многочисленные драйверы роста»,— 
говорит глава Альянса девелоперов 
Кипра Александр Педросов. По его 
словам, инвестор может рассчиты-
вать на доходность в 5% от сдачи в 
аренду и рост рыночной стоимости 
на 30% за три года при инвестирова-
нии на начальном этапе строительст-
ва. Причем стоимость ее скачком по-
вышается примерно на 20% уже через 
год после начала строительства.

«Рынок недвижимости Кипра в 
настоящий момент находится в хо-
рошей форме. В 2016 году продажи 
недвижимости выросли практиче-
ски на треть. За первые полгода бы-
ло продано 3012 объектов, что на 28% 
больше прошлого года. При этом са-
мый активный рост сделок — с ино-
странцами»,— объясняет партнер 
компании Henley & Partners Питер 
Крумменахер. По его словам, мно-
гие связывают такой подъем рын-
ка с анонсированным снижением 
налога на недвижимость и даже его 
возможной отменой в 2017 году. «По-
степенно рынок восстанавливает-
ся, а значит, наступает хорошее вре-
мя для покупки жилья. В прошлом 
году из-за значительной девальва-
ции рубля россияне были менее ак-
тивны на рынке кипрской недвижи-
мости, однако постепенно ситуация 
меняется»,— говорит Питер Крум-
менахер. Инвестиции в недвижи-
мость россияне рассматривают как 
хорошую возможность получать до-
ход в валюте за счет аренды, а также 
изменить иммиграционный статус. 
«К 2017 году рынок должен стабили-
зироваться и выдавать до 10% приро-
ста цен, а приобретенная недвижи-
мость способна приносить собствен-
нику от аренды до 5% в год»,— гово-
рит Юрий Паньков.

Алексей Лоссан

По старой памяти
После резкого сокращения спроса на недвижимость Кипра россияне снова возвращаются  
на остров: на этот раз существенная часть покупателей заинтересована в получении местного 
вида на жительство или гражданства. Впрочем, эксперты также обещают рост цен в будущем, 
особенно с учетом роста местной экономики.

В последнее время россияне  
все охотнее покупают прибрежную 
недвижимость на Кипре для сдачи 
в аренду

Несмотря на то, что столица Никосия находится не на море, жилье в ней пользуется высоким инвестиционным спросом

Айа-Напа: самый «тусовочный» 
молодежный курорт на Кипре
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С Е В Е Р Н А Я  Т Е Р Р И Т О Р И Я

По данным офиса «На Северном Кипре» сети офисов недвижимости 
МИЭЛЬ, во время кризиса спрос со стороны российских покупате-
лей на рынке недвижимости Северного Кипра снизился, но на фоне 
этого повысился спрос со стороны граждан других стран СНГ. Сей-
час около 10% покупателей рассматривают приобретение недвижи-
мости на острове именно в качестве постоянного места жительства.

Лишь за 2015 год наблюдался скачок цен на недвижимость 
в пляжных комплексах Северного Кипра до 40% по отношению 

к 2014 году. Около 90% клиентов МИЭЛЬ выбирают апартаменты 
или таунхаусы в пляжных комплексах на первичном рынке. Средний 
бюджет покупки составляет от €55 тыс. до €110 тыс.

Цены на недвижимость Северного Кипра зависят от местораспо-
ложения и развитости инфраструктуры: стоимость квадратного метра 
варьируется от €420 до €1700 за 1 кв. м. В целом за €55 тыс. можно 
приобрести одно или двуспальные апартаменты в элитном жилом 
пляжном комплексе на Северном Кипре.
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