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ты отметили незначительное измене-
ние цен в 2008 году: по их наблюдени-
ям, стоимость м2 в первой половине 
2008 года поднялась на 5%, однако в се-
редине лета начала снижаться и к ян-
варю 2009 года вернулась к уровню цен 
2007 года». Такого же мнения придер-
живается и руководитель аналитиче-

ского центра портала gdeetotdom.ru 
(GED Analytics) Александр Пыпин: 
«Рынок недвижимости Италии входит 
в пятёрку крупнейших в Европе, наряду 
с рынками Великобритании, Франции, 
Германии и Испании. Однако кризис-
ных явлений здесь наблюдалось значи-
тельно меньше, чем в других крупных 
европейских странах. Так, в  первой 

половине 2008 года отмечалось незна-
чительное повышение, затем — сла-
бое снижение цен. Итог: сейчас цены 
на  итальянскую недвижимость нахо-
дятся на уровне конца 2007 года. Для 
сравнения: в Великобритании сниже-
ние цен (в €) составило более 30%, в Ис-
пании цены в € снизились на 15%».

Например, стоимость м2 на окраинах 
Милана составляет 2 500 – 3000  €/м2, 
а  в центре города — 6 500 – 7 500 €/м2. 
В  Риме на окраинах 1 500 – 2 500 €/м2, 
а в центре 6 000 – 8 000 €/м2. Однако ана-
литики рынка не видят причин для су-
щественного снижения цен в 2009 году. 
Правда, следует отметить, что итальян-
ские банки значительно ужесточили 
требования к заёмщикам, и получить 
кредит на приобретение недвижимо-
сти будет ещё сложнее, чем прежде. 
Но  с такими трудностями заёмщику 
придётся столкнуться и в любой дру-
гой европейской стране.

Отток покупателей с рынка недви-
жимости Италии начался несколько 
раньше, чем экономический кризис 
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Лигурийское побережье

на Калабрию
Покупка недвижимости в Италии сопоставима с приоб-
ретением произведения искусства. Обычный человек, стре-
мящийся найти либо крышу над головой, где главное ком-
форт и чтобы «не капало», либо место для вложения средств, 
где превыше всего процентный рост, вряд ли выберет для себя 
недвижимость Италии. Доступные квадратные метры скромны, 
виллы Лигурийского побережья эксклюзивны и под силу даже 
не  каждому богачу. Золотая середина, конечно же, есть, 
но чтобы её найти, придётся приложить немало усилий.

П еред потенциальными покупате-
лями квартиры в Риме или кот-

теджа в Портофино встают и другие 
преграды. В стране ещё до экономиче-
ского кризиса была высока инфляция, 
а вместе с ней и банковские ставки 
по ипотеке. Несмотря на то что в Ита-
лии нет ограничений на покупку недви-
жимости иностранцами, здесь налицо 
высокая стоимость операций по  про-
даже и покупке жилья, немалые налоги 
и  сложные законы, которые ограни-
чивают права арендодателей, а пото-
му ослабляют интерес к инвестициям 
в страну. Например, налог на доходы 
иностранцев от сдачи недвижимости 
в аренду составляет от 23% до 43%.

Несмотря на такую ситуацию, цены 
на недвижимость Италии в последние 
10 лет стабильно росли. И только к кон-
цу 2008 года их поступь была останов-
лена экономическим кризисом.

«Кризис затронул экономику Ита-
лии в целом и рынок недвижимости 
в  частности значительно меньше, чем 
в других странах Евросоюза, — уточня-
ет Екатерина Румянцева, генераль-
ный директор компании «Калинка-
Риэлти». — Ситуация там более 
стабильна, чем во Франции, Испании, 
Германии и Великобритании. Экспер-

Итальянская экономика не так сильно пострадала 
от финансового кризиса. Ситуация на рынке недвижимости 
более стабильна, чем в Испании, Франции, Германии, 
а тем более Великобритании и США
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охватил мир. Эксперты связали это 
явление с увеличением ставок по кре-
дитам и снижением темпов развития 
страны в целом. Кроме этого, начались 
меняться приоритеты иностранных 
покупателей. 

«Спрос со стороны иностранных 
покупателей с более дорогого севе-
ра Италии стал перемещаться на от-
носительно дешёвый юг, например, 
в  Калабрию,  — уточняет Александр 
Пыпин.  — При этом северные про-
винции — Лигурия и Тоскана — оста-
ются относительно популярными, как 
и остров Капри на юге».

Основными покупателями не-
движимости в Италии по-прежнему 
являются жители стран Евросоюза. 
В  основном они приобретают не-
большие дома и квартиры площадью 
до 60 м2. Италия никогда не была в пер-
вых строчках рейтинга у российских 
инвесторов, интересующихся недви-

жимостью, и  кризис ситуацию не из-
менил. «В 2008 году россияне проде-
монстрировали интерес к  зарубежной 
недвижимости в  целом,  — говорит 
Екатерина Румянцева. — На этом фоне 
недвижимость Италии по-прежнему 

привлекает в основном состоятельных 
россиян, которые приобретают вил-
лы и апартаменты стоимостью более 
10 000 – 15 000 €/м2 на Лазурном Лигу-
рийском побережье».

Итальянское Лигурийское побере-
жье является продолжением Лазур-
ного Берега Франции. Оно тянется 

от Сан-Ремо, известного 
своими песнями и цве-
тами, до природного за-
поведника Cinque Terre 
с  исторической кре-
постью Porto Venere. 
Жемчужина Лигурии  — 
городок Портофино. 
История здесь живёт 
буквально на каждом 
шагу. На одной из лаво-
чек у гавани часто виде-
ли в своё время Мопас-
сана. На берегу курорта 
Санта Маргарита, при 
въезде в Портофино, 
на  холме стоит аббат-

ство Черваро XVI века, где проживал 
Петрарка. В этом же уголке долго жила 
Мария Медичи. Сегодня на горе Пор-
тофино по кругу расположены шикар-
ные виллы знаменитостей и звёзд. Не-
давно здесь в кафе видели Сталлоне, 

неподалёку прогуливалась Орнелла 
Мутти, а на яхте загорала Шарон Сто-
ун. В Портофино расположены и вил-
лы Берлускони и Dolce & Gabbana, 
и  сверхдорогой отель, построенный 
на самом краю скалы у моря. Ценой 
в 15 000 €/м2 здесь никого не удивишь, 
однако средние цены в элитной кате-
гории недвижимости с красивыми ви-
дами на море примерно равны анало-
гичным на Лазурном Берегу.

Помимо Портофино, у состоятель-
ных россиян особой популярностью 
пользуется курорт Форте дей Марми 
на тосканском побережье и окрест-
ности озера Комо. Эти места извест-
ны уникальными виллами, многие 
из которых были построены в ещё 
в XV – XVI вв. Примерно 2 км мелко-
го песчаного пляжа (похожего на юр-
мальский) обеспечены инфраструкту-
рой отелей с позолотой, люксовыми 
бутиками и дорогими клубами и ре-
сторанами. Стоимость таких объек-
тов сегодня составляет от 5 000 000 € 

Рынок недвижимости Италии входит в пятёрку 
крупнейших в Европе. Цены в последние годы стабильно 
росли. И только к концу 2008 года их поступь была 
остановлена экономическим кризисом
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до 20 000 000 € — в зависимости от ме-
стоположения и площади. Поскольку 
речь идёт об эксклюзивных предложе-
ниях, рассчитывать на существенные 
дисконты покупателям не приходится. 
Примечательно, что в Форте дей Мар-
ми нет предложения роскошных вилл, 
есть только растущий спрос. Стоит 
отметить, что взоры россиян направ-
лены и на городскую недвижимость — 
как столицы страны Рима, так и Мила-
на, Флоренции, Венеции. 

Как уже было сказано, итальянская 
экономика не так сильно пострада-
ла от  финансового кризиса. Ситуа-
ция на рынке недвижимости более 
стабильна, чем в Испании, Франции, 
Германии, а   тем более Великобри-
тании и  США. По мнению компании 
SCENARI IMMOBILIARI, в  2009 году 
цены на  жильё в стране могут сохра-
ниться на текущем уровне, однако 
число сделок уже в 2008 году начало 
сокращаться — их  было примерно 
на 13% меньше, чем в 2007 году.

Чего ждать потенциальному россий-
скому покупателю от рынка итальян-
ской недвижимости? Она по-прежнему 
может лишь удовлетворять покупатель-
ские амбиции и не работает как привле-
кательный инвестиционный продукт?

«Недвижимость в Италии была 
не  слишком привлекательной для ин-
весторов в предыдущие годы — в силу 
высокой налоговой нагрузки на нере-
зидентов, не самого быстрого темпа 
роста цен на жильё в стране и высо-
кого соотношения цены недвижимо-
сти к арендным ставкам, — уточняет 
Александр Пыпин. — Доход от арен-
ды в  среднем составлял от 3% до 5 % 

от цены недвижимости. Кроме того, 
наряду с Великобританией, Испанией 
и Францией, Италия была одним из ли-
деров по цене м2 — в среднем 2 400 €/м2, 
что ограничивало интерес инвесторов. 
Сейчас недвижимость в Италии при-
влекательна для тех инвесторов, кто 
ориентируются на вложение средств 
с низкими рисками».

Конечно, рынок недвижимости Ита-
лии остаётся достаточно стабильным 
на фоне других стран Западной Евро-
пы. В этой стране существуют доволь-
но строгие ограничения на строитель-
ство, поэтому никогда не наблюдалось 
избытка предложения, как, например, 
в Испании. Наиболее интересные с точ-
ки зрения долгосрочных инвестиций 
объекты — это реконструированные 
исторические здания, причисленные 
к  архитектурным памятникам, и экс-
клюзивная дорогая недвижимость.

«Если говорить о недорогом жилье, 
весьма привлекательна сегодня для ин-
вестиций южная область страны — Ка-
лабрия, — считает Екатерина Румянце-
ва. — Эксперты называют этот регион 
„последним развивающимся рынком 
Средиземноморья”. Стоимость типо-
вых апартаментов там составляет по-
рядка 60 000 – 70 000 € (это в 3 – 4 раза 
меньше, чем в других регионах Ита-
лии). Цены в Калабрии самые низкие 
в средиземноморском регионе, но они 
продолжают расти».

В последние несколько лет благода-
ря значительным инвестициям в госу-
дарственную инфраструктуру области, 
Калабрия пользуется всё возрастаю-
щей популярностью среди туристов, 
приезжающих не только с Севера Ита-
лии, но и из других стран. Инвестиции 

в недвижимость этого региона надёжно 
защищены — государство гарантирует 
возмещение средств иностранным ин-
весторам в случае, если здание не будет 
достроено. А налог на недвижимость 
составляет всего 0,4% годовых. Ска-
жут ли россияне «до свидания» Лигу-
рийскому побережью и «здравствуй» 
Калабрии? Ответ на этот вопрос знает 
разве что экономический кризис.  

Недвижимость Италии по-прежнему в  основном при-
влекает состоятельных россиян, приобретающих 
виллы и апартаменты стоимостью более 10 000 – 15 000 €/м2 
на Лазурном Лигурийском побережье
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