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(Окончание. Начало на стр. 25)
Самую же смелую оценку

инвестиционной привлека-
тельности дают своим объек-
там в холдинге «Капитал Груп».

— По нашим наблюдениям,
сегодня примерно 30% покупа-
телей приобретают квартиры
в инвестиционных целях, 20%
составляют покупатели, кото-
рые на первом этапе покупки
не имеют твердой позиции, и
50% покупателей приобретают
недвижимость для того, чтобы
жить там самим,— рассказала
PR-менеджер холдинга Нина
Бывшева.— Хотя, конечно, по-
нять, какая покупка является
инвестиционной, а какая нет,
сложно. Тем более что срок кон-
тракта от момента его подписа-
ния и до сдачи дома в эксплуа-
тацию составляет полтора-два
года. За это время у покупателя
могут измениться планы, жиз-
ненная ситуация. И нередко
бывает так, что первоначаль-
но деньги вкладываются как
инвестиции, а потом владелец
оставляет квартиру себе. Дина-
мику отследить довольно труд-
но. Например, в жилом ком-
плексе «Созвездие Капитал-2»
(дом продан на 100%, на началь-
ном этапе стоимость 1 кв. м —
$2500, на сегодняшний день —
$3000) предложения на вторич-
ном рынке отсутствуют. Если
же говорить о наибольшей го-
довой динамике цен, то я бы
упомянула жилой комплекс
«Панорама». В начале года ми-
нимальная цена квадратного
метра в нем составляла $3000,
а в конце года выросла до $4840.
Динамика по другим объектам
в 2005 году несколько ниже
(«Аэробус» — с $1050 на нача-
ло года до $1400 в конце года,
«Авеню, 77» — $900 и $1010
соответственно).

Лови сегмент
По мнению риэлтеров, 30%
квартир, приобретенных в ин-
вестиционных целях,— это
уже чересчур.

— Я думаю, этот показатель
никак не может быть больше
7–10%. Причем 10% я уже счи-
таю нереально высокой вели-
чиной, скорее все-таки вер-
ным будет 4–6%,— рассуждает
директор департамента марке-
тинга и рекламы корпорации

«Инком-Недвижимость» Сер-
гей Елисеев.— Более того, я по-
лагаю, что такая картина наб-
людается на протяжении пос-
ледних пяти лет. Зарабатывать
на инвестициях в жилую нед-
вижимость крайне непросто,
поэтому категория игроков на
этом поле очень устойчивая.
Сформировалась группа лю-
дей, умеющих делать деньги
на спекулятивных операциях
с недвижимостью, новички

среди них — большая редкость.
Меняются лишь классы объек-
тов, подходящие для инвести-
ций. Если в 2001–2003 годах
хитом однозначно были объек-
ты массовой застройки, на ко-
торых соотношение срок реа-
лизации—прибыль было опти-
мальным, то сейчас интерес-
ные в инвестиционном плане
объекты размыты по всем сег-
ментам рынка. Причем могу
предположить, что на сегмент

элитного жилья приходится
мизерное количество инвести-
ционных покупок — как в силу
сравнительно невысокой про-
центной рентабельности, дли-
тельности последующих про-
даж (реализация таких объек-
тов на вторичном рынке по-
рой длится около года), так и
из-за того, что цена «входного
билета» дорога. Люди, распо-
лагающие такими свободны-
ми средствами, как правило,
предпочитают иные вложе-
ния, сулящие куда более зна-
чительную прибыль.

С оценкой доли инвестици-
онных квартир (5–8%) соглас-
ны все риэлтеры, однако боль-
шинство из них все же предла-
гают не отсекать элитную нед-
вижимость. Так, специалисты
из агентства недвижимости

DOKI полагают, что с точки зре-
ния инвестиционной привле-
кательности более выгодно по-
купать квартиры внутри Садо-
вого кольца. Несмотря на то
что такие объекты выставля-
ются на продажу на более поз-
дних стадиях строительства,
из-за чего средняя годовая до-
ходность редко превышает
20–25%, из-за высокой цены
на элитную недвижимость
прибыль в абсолютных циф-
рах оправдает инвестицион-
ные цели покупки. «А в отдель-
ных случаях доходность вло-
жений в такие объекты может
достигать прядка 60%,— уве-
ряет управляющий директор
компании Blackwood Марина
Маркарова.— Ярким примером
является клубный дом 

”
Чайка“.

Рост цены квадратного метра

на часть его квартир только на
период с сентября 2004 года по
май 2005-го составил 55%».

Будь что будет
Но все же такая доходность —
исключение. Не удивительно,
что частные инвесторы в 2005
году все чаще присматрива-
лись к иным финансовым ин-
струментам, например ПИФам
(подробно об их деятельности
можно прочесть на стр. 35). Хо-
тя у такого способа инвестиро-
вания есть свои недостатки.

— ПИФы — вещь достаточ-
но сложная сама по себе,— рас-
сказывает Антон Смирнов.—
Человек, не имеющий полной
суммы на покупку квартиры,
может купить как бы ее часть
(во многих ПИФах разрешено
приобретение части пая, ми-
нимальная сумма вложения
может составлять 100 тыс. руб-
лей), зарабатывая на подоб-
ных операциях до 25–30% го-
довых, а по некоторым ПИФам
в России доходность доходила
до 80%. И хотя размер доход-
ности ПИФов не гарантирует-
ся, из-за диверсификации рис-
ков управляющими компания-
ми такой способ вложений ин-
тересен для миноритарных ак-
ционеров. Хотя, с другой сто-
роны, если хватает денег, квар-
тира, может, и лучший способ
вложения, поскольку вклад-
чик натурализует деньги в объ-
ект недвижимости и гаранти-
рованно ничего не теряет.

Прогнозировать динамику
интереса к инвестиционным
покупкам жилой недвижимос-
ти в 2006 году пока довольно
сложно.

— Если уже на начальном
этапе строительства застрой-
щики выставляют квартиры по
высоким ценам, то доходность
для инвесторов снижается,— го-
ворит Тимур Баткин.— В связи
с этим многие частные инвес-
торы сегодня переориентиру-
ются на получение арендного
дохода. Несмотря на меньшую
доходность (12–15% в год), арен-
да представляется стабильным
и долгосрочным бизнесом и
привлекает все больше внима-
ния. Эта тенденция будет раз-
виваться дальше. В целом же
мы предполагаем, что доля ча-
стных инвесторов в 2006–2007

годах останется в лучшем слу-
чае на сегодняшнем уровне,
а скорее будет сокращаться.

Большинство операторов
рынка недвижимости с таким
прогнозом не соглашаются.

— С началом стагнации
цен на недвижимость (середина
2004 года) покупать жилье в ин-
вестиционных целях стало не-
выгодно,— резюмирует все вы-
шесказанное руководитель ана-
литического центра irn.ru Олег
Репченко.— К тому же существо-

вала угроза снижения цен, поэ-
тому доля таких покупок замет-
но сократилась. Думаю, что сей-
час инвестиционных покупок
— порядка 5%, вряд ли больше.
Однако текущие темпы роста
цен — по 3% в месяц и более —
будут способствовать увеличе-
нию количества инвестицион-
ных квартир. Поэтому если та-
кой рост продолжится в 2006
году, то эта тема снова может
стать актуальной.

АНДРЕЙ ВОСКРЕСЕНСКИЙ

Прибыль из-под крана
инвестиционные риски

Самые доходные московские стройки
Объект Застройщик Максимальная 

годовая динамика цен (%)

«Алые паруса», V корпус «Дон-строй» 35

«Дом на Пресне» ПИК 26,8

«Премьер» «Крост» 30,4

«Покровский берег» «Конти» 40

«Панорама» «Капитал Груп» 61,3

По данным компаний-застройщиков.

Жилой комплекс «Панорама» в этом году принес частным инвесторам 38% прибыли   ФОТО АЛЕКСАНДРА МИРИДОНОВА

За год «Премьер» вырос от котлована до крыши и от $4,6 тыс. до $6 тыс. 

за 1 кв. м   ФОТО АЛЕКСЕЯ КУДЕНКО


