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Особый инструмент част-
ного инвестора — это вложе-
ния в недвижимость бизнес-
класса и квартиры класса
«люкс». Оксана Каарма, замес-
титель руководителя департа-
мента новостроек компании
«МИЭЛЬ-Недвижимость», счи-
тает, что вложения в жилье
бизнес-класса дают доход-
ность порядка 75–100% годо-
вых. Госпожа Каарма приво-
дит в пример один из объек-
тов ее компании, где клиент
приобрел шесть квартир и пе-
репродал их через четыре ме-
сяца, получив прибыль в раз-
мере $200 с каждого квадрат-
ного метра. Общий спекуля-
тивный доход после уплаты
комиссионных агентству сос-
тавил почти $300 тыс.

В компании «Дон-Строй»
говорят, что инвестиции в их
жилье, «может быть, не самые
высокодоходные, но наибо-
лее надежные». Представитель
компании Екатерина Кукано-
ва подчеркивает, что продажи
квартир в домах ее компании
начинаются на начальном
этапе строительства. За пери-
од строительства цена кварти-
ры вырастает в среднем на
15–20% в год.

Впрочем, Сергей Елисеев
считает, что если клиент име-
ет $200 тыс., то правильнее и
доходнее купить четыре одно-
комнатные квартиры, а не
вкладывать всю сумму в сто-
метровую квартиру класса
«премиум». Риэлтеры соглас-
ны с тем, что в 2003 году цены
на элитную недвижимость
росли так же быстро, как и на
дешевое жилье, однако «этот
рынок быстрее насыщается,
а прослойка людей, которые
способны заплатить за жилье
от $300 тыс., увеличивается
медленно».

Виктор Козлов полагает,
что элитное жилье в отдель-
ных случаях выгоднее продать
не после сдачи дома в эксплуа-
тацию, а полностью подготов-
ленную для проживания — в
этом случае ее стоимость воз-
растает больше чем на 10–15%.
В Москве есть покупатели, го-
товые купить элитную кварти-
ру с ремонтом или сделанную

«под ключ» — с дизайнерски-
ми решениями и мебелью.

Резюмируя мнение специа-
листов об инвестициях в нед-
вижимость, можно сделать
следующие выводы. Тем, кто
располагает суммой, не пре-
вышающей $30 тыс., лучше
купить новостройку в Подмос-
ковье; тем, кто готов потра-
тить больше $50 тыс.,— одно-
двухкомнатную квартиру в
окраинных районах Москвы.
А те, у кого «простаивают»
$100 тыс., должны выбирать:
либо купить несколько одно-
комнатных квартир, либо, на-
пример, трехкомнатную пло-
щадью 100–120 кв. м. Но преж-
де чем вкладывать деньги, не-
обходимо проанализировать
ситуацию с продажами в выб-
ранном районе. Сделать это
без консультаций риэлтеров
довольно сложно, а в боль-
шинстве московских компа-
ний пока нет отделов, кото-
рые бы работали с инвестора-
ми, преследующими спекуля-
тивные цели.

Арендные
предприниматели
Еще один способ заработать
на вложениях в недвижи-
мость — это сдача жилья вна-
ем. Однако хорошие финансо-
вые перспективы есть только
у квартир бизнес-класса пло-
щадью от 120 кв. м, которые
сдаются в аренду за $5–10 тыс.
в месяц. Первоначальные вло-
жения в покупку такой квар-

тиры (приобретать ее лучше
на вторичном рынке) состав-
ляют как минимум $300 тыс.;
еще около $100 тыс. уйдет на
ремонт. По оценке Сергея Ели-
сеева, «инвестиции отобьются
примерно за шесть лет». При
этом квартира остается в соб-
ственности приобретателя.
Хотя все риэлтеры согласны
с тем, что единовременно вы-
вести из оборота и вложить в
недвижимость $500 тыс. могут
«только очень состоятельные
люди, которые озабочены в
первую очередь поиском ин-
струментов для сохранения
собственного капитала».

Илья Шершнев из Swiss
Realty Group говорит, что в
компаниях известны доста-
точно публичные люди, кото-
рым принадлежат десятки
квартир стоимостью больше
$1 млн каждая. И все они сда-
ются в аренду. «В большинстве
случаев это не самый рента-
бельный бизнес, но у россиян
он ассоциируется с абсолют-
ной надежностью, и речь не
идет о доходности, выражае-
мой в процентах на вложен-
ный капитал. Инвесторы опе-
рируют другими данными —
потенциальная арендная сто-
имость, которую они рассмат-
ривают как некий эквивалент
заработной платы»,— объясня-
ет господин Шершнев.

«Покупка новой квартиры
в элитном жилом комплексе с
целью последующей сдачи в
аренду не приносит быстрого

дохода»,— рассказывает Екате-
рина Куканова из «Дон-Строя».
Во-первых, приходится ждать
около двух лет до окончания
строительства, кроме того,
нужно вкладывать средства и
время в отделку и обстановку,
так что затраты окупаются
только через пять-семь лет, и
то без учета упущенной выго-
ды от периода строительства
здания, когда деньги были за-
морожены.

Коттеджные инвесторы
В отличие от сдачи квартиры
в аренду вложения свободных
средств в загородную недвижи-
мость в Московской области
практически все риэлтеры и
строители считают «весьма вы-
годным делом». Правда, вход-
ной билет в этот инвестицион-
ный сектор стоит гораздо доро-
же, чем в случае с квартирой.

Савелий Орбант, замести-
тель председателя совета ди-
ректоров «МИЭЛЬ-Недвижимо-
сти», утверждает, что в 2003 го-
ду на рынке загородной недви-
жимости произошел серьез-
ный перелом — появились ин-
весторы, для которых покупка
домов является не конечной
целью, а бизнесом: «Это был
просто рывок — появились
десятки частных инвесторов,
которые вложили деньги в зе-
мельные участки либо в строи-
тельство коттеджей, и эта тен-
денция только набирает оборо-
ты». За 2003 год земля в Моско-
вском регионе подорожала на
35%, недвижимость — в сред-
нем на 20%. А на некоторых
направлениях в Московской
области вложения принесли
еще больший доход. Стоимость
земли по Дмитровскому шоссе
за год выросла на 65%, по Ново-
рижскому шоссе — на 82%, по
Рублево-Успенскому — на 92%.
Стоимость готовых домов по
Сколковскому шоссе выросла
на 46%, больше чем на 35% по-
дорожали особняки по Осташ-
ковскому шоссе.

Сергей Елисеев также счи-
тает, что на рынке загород-
ной недвижимости наблюда-
ется заметное инвестицион-
ное оживление. По его оценке,
заслуга в этом принадлежит
руководителям крупных ком-
паний, которые «просто заня-
лись частным бизнесом и по-

няли, насколько он доход-
ный». «Несмотря на длитель-
ный срок экспозиции, если
место выбрано удачно, дом
может быть продан менее чем
за два-три месяца, и вложения
в $350 тыс. принесут $150 тыс.
дохода»,— считает господин
Елисеев. Такие деньги можно
заработать, купив на Ново-
рижском шоссе не меньше
25 соток земли с коммуникаци-
ями за $250 тыс. и построив
дом без отделки общей пло-
щадью 400 кв. м (на это придет-
ся потратить около $120 тыс.).
Такой дом риэлтеры обещают
продать за $500–550 тыс. Впро-
чем, инвестиции в загородную
недвижимость больше, чем
вложения в квартиры, связаны
с риском неправильного выбо-
ра места. «Ошиблись с располо-
жением — и сразу же попали
на многолетнюю продажу, ко-
торая съест всю прибыль, кро-
ме того, специфика загород-
ной недвижимости заключает-
ся в том, что рынок пока труд-
нопрогнозируем, а объект в
процессе продажи никогда не
растет в цене»,— говорит пред-
ставитель крупной строитель-
ной компании.

Профессиональные
вкладчики
Последний из доступных
физическим лицам инстру-
ментов для инвестирования
в недвижимость — это вложе-
ния денег в профильные фон-
ды. Практически во всех раз-
витых странах мира довольно
давно существуют институты
коллективных инвестиций
в недвижимость, такие, как
Real Estate Investment Trust
(REIT) в США или Property
Trust в Австралии. Эти струк-
туры позволяют, располагая
небольшим капиталом, учас-
твовать в финансировании
крупных проектов в сфере
недвижимости.

По мнению Сергея Мир-
ского из компании Styles &
Ryabokobylko, «основными не-
достатками многих из дейст-
вующих фондов вложения в
недвижимость являются срав-
нительно высокая цена входа,
а также небольшой опыт про-
фессиональных инвестиций в
управлении коммерческой
недвижимостью».

Первым созданным в Рос-
сии фондом, специализиру-
ющимся на недвижимости,
стал Первый инвестицион-
ный фонд недвижимости, ко-
торый находится под управле-
нием ЗАО «Конкордия —Эссет
Менеджмент». По словам пред-
ставителя компании Павла
Зюзина, «механизм дохода у
пайщиков очень простой: ин-
весторы участвуют в марже
застройщика, поэтому, напри-
мер, замедление темпов рос-
та жилья, а возможно, даже их
снижение не лишает клиентов
ПИФа дохода, а только незна-
чительно его сократит». Для
начала работы с ПИФом нуж-
но не менее $10 тыс. Что каса-
ется доходности работы с ПИ-
Фами, то, по словам господи-
на Зюзина, российский рынок
недвижимости предоставляет
огромный выбор инструмен-
тов с доходностью от 10–12%
при эксплуатации офисных
помещений класса A до 100%
годовых при разработке пер-
спективных девелоперских
проектов. Так, проект массо-
вой застройки в Южном Чер-
танове, где Первый инвести-
ционный фонд недвижимости
будет инвестором на началь-
ном этапе строительства, име-
ет прогнозируемую доход-
ность около 60%, тогда как
проекты, в которые ПИФ ин-
вестировал средства пайщи-
ков на более поздних этапах,
имеют доходность до 35%.

По оценке экспертов, сис-
тема ПИФов, работающих с
недвижимостью, будет разви-
ваться особенно активно в
ближайшие два–три года.
Илья Шершнев из Swiss Real-
ty Group сообщил, что его ком-
пания «планирует открыть в
2005–2006 годах паевой ин-
вестиционный фонд для вло-
жения частных средств в нед-
вижимость». Он затруднился
сказать, какова будет мини-
мальная стоимость пая, но
предположил, что на первом
этапе она вряд ли будет менее
$100 тыс. Господин Шершнев
считает, что рано или поздно
«россияне, и в первую очередь
москвичи, оценят удобство ра-
боты с фондами, которые дол-
жны частично вытеснить пря-
мые инвестиции частных
граждан в недвижимость».

прямая речь

Борис Федоров, 
член совета директоров 
«Газпрома», председатель
Русского экономического 
общества:
— Покупать квартиры в цен-
тре Москвы выгодно. Цены
будут расти, потому что центр
Москвы — ограниченный ре-
сурс. А московское правитель-
ство, пытаясь его перестроить
и уничтожить, только способст-
вует росту цен. Другим же фак-
тором является неограничен-
ное право покупки недвижи-
мости в Москве иностранцами.
Я бы ввел ограничения инос-
транцам. Сейчас цены, по су-
ществу, выдавливают из горо-
да москвичей.

Кристина 
Баловленкова, 
вице-президент банка 
«Держава»:
— Сейчас ни в какую. Есть
классическое правило: дешево
— покупай, дорого — прода-
вай. Пока цены на нефть дер-
жатся на высоком уровне, этот
бум будет длиться. Хотя потен-
циал роста — 10%, максимум
20%, а риски за этим достаточ-
но высокие. Так что умные еще
в 1999 году все купили, а про-
дадут в конце 2004 года.

Борис Титов, 
сопредседатель 
общественного объединения 
«Деловая Россия»:
— Только в регионах. Москов-
ский рынок насыщен, несмотря
на рост цен. Все более привле-
кательными становятся Под-
московье и ближайшие регио-
ны. Наверное, очень перспек-
тивны Питер, Нижний Новго-
род, Екатеринбург. А цены в
Москве суперзадраны. Лучше
уж потратить деньги на ремонт
собственной квартиры.

Сергей Алексашенко, 
замгендиректора холдинга
«Интеррос»:
— В российскую. А какую нед-
вижимость покупать, это уже
зависит от количества распо-
лагаемых финансов. Ошибить-
ся нельзя. Доход от недвижи-
мости все равно будет расти,
прогадать сложно, из-за того
что в основе цен на москов-
скую недвижимость лежит ма-
лоликвидный рынок, цены не
падают, а неумолимо растут.

Сергей Петров, 
президент группы 
компаний «Рольф»:
— Я бы начал покупать тюрь-
мы, а потом перепродавать их
правительству, им много надо.
Покупка недвижимости в Мос-
кве, безусловно, выгодна, но
сопряжена с большими риска-
ми по контролю над ситуацией.
Путин своей управляемой де-
мократией обеспечил более
стабильное развитие на бли-
жайшие четыре года, но после-
дующие четыре опасны, так как
основа надежности исчезает.
Не сегодня-завтра придет Еле-
на Батурина с кучей проверяю-
щих и скажет, что ей эта недви-
жимость нравится. Сделку
признают недействительной
или отключат газ.

Игорь Юргенс, 
вице-президент РСПП:
— Все зависит от того, сколько
у вас денег. Если очень много,
можно вкладывать в антиква-
риат. Если $100 тыс., то через
административный ресурс луч-
ше всего купить землю на Руб-
левке. В краткосрочном плане
неплохо вкладывать в кварти-
ры, но наступит время, когда

цены, как пузырь, перебухнут
и покатятся вниз. Вкладывать
в иностранную недвижимость
нет смысла, потому что ничего
не прирастает, даже с учетом
инфляции. Если только нет
задачи законсервировать сбе-
режения.

Сергей Шатиров, 
первый зампред комитета 
Совета федерации 
по промполитике:
— Не в московскую точно.
При нынешних ценах у меня на
это денег не хватит. А тут я ус-
лышал, что в перспективе пла-
нируется довести стоимость
1 кв. метра жилья в Москве до
$10 тыс. Слов нет, это же со-
вершенно ненормально! Это
неограниченные прибыли стро-
ительных компаний, это резуль-
тат лоббизма и отсутствие же-
лания у властей навести эле-
ментарный порядок! Стоимость
метра должна зависеть не от
кошелька, а от каких-то разум-
ных пределов прибыли. И где
тогда налоги строителей, пока-
жите их? Это безобразие объ-
ясняется нежеланием власти
рыночным, а не каким-то дру-
гим образом отрегулировать
этот вопрос. Затраты на возве-
дение жилья должны в принци-
пе согласовываться с ценой
реализации.

Игорь Провкин, 
зампред комитета 
Совета федерации 
по финансовым рынкам 
и денежному обращению:
— Наверное, все-таки в землю,
и не за рубежом, а в Москве
или Подмосковье. Квартиры и
прочие строения все-таки тре-
буют содержания, присмотра,
а земля ничего такого не тре-
бует. И налоги на землю на
данный момент очень щадя-
щие. Земля, на мой взгляд,
более рентабельна, чем нед-
вижимость.

Сергей Лисовский, 
председатель совета 
директоров компании 
«Моссельпром»:
— Лучше всего вкладывать
в землю. Пока в нашей стране
это недооцененный ресурс,
практически свободный и со
временем будет только доро-
жать. Мне не совсем понятен
бум цен на жилье в Москве.
Риэлтеры явно взвинчивают
цены, а проплаченные ими
журналисты создают ажиотаж.
Закончится эта ситуация кра-
хом. Цены должны сократиться
минимум в два раза.

Татьяна Михалкова, 
президент 
благотворительного фонда
«Русский силуэт»:
— Даже несмотря на высокие
цены в Москве, я бы обязатель-
но купила квартиру. Внуки под-
растают — надо думать, где им
жить. А покупка земли на Луне
или в тайге — это люди с жиру
бесятся. Наверное, везде, куда
можно, уже вложились, все,
что можно, купили, вот и раз-
влекаются.

Эрнест Бесаев, 
зампредправления 
Росевробанка:
— Я бы вложил средства в
коммерческую недвижимость
и сдавал бы ее в аренду. Это
способ надежный и доход ста-
бильный. Например, жилая нед-
вижимость дает доход от экс-
плуатации порядка 10% годо-
вых, тогда как нежилые поме-
щения — примерно 20%. Это
очень неплохой показатель.

В какую недвижимость
вкладываетесь?

Жилые деньги
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