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дом инвестиции

Программа-максимум
Эксперты вспоминают, что 
до кризиса стоимость квартир 
в строящихся объектах Петер-
бурга с момента начала продаж 
до ввода объекта в эксплуата-
цию в среднем увеличивалась 
от 40% до 80%. Однако сейчас 
этот показатель составляет 
лишь 20%.

Исключением являются 
только студии, от реализации 
которых можно по-прежнему 
получить хорошую прибыль 
вплоть до 30–100%. Но из-за 

грядущего увеличения норма-
тива по метражу жилой площа-
ди для малогабаритных квар-
тир этот сегмент уже в ближай-
шее время вообще может быть 
выведен с рынка.

Все это приводит к неутеши-
тельному выводу, что покупка 
инвестиционных квартир с це-
лью дальнейшей перепрода-
жи не является столь же выгод-
ным бизнесом, как это было до 
кризиса. При этом риски оста-
ются на прежнем уровне: сро-
ки строительства дома могут 

быть увеличены, что еще боль-
ше снижает доходность инвес-
тиционной покупки, или же 
дом может быть вообще не до-
строен. «За исключением отде-
льных объектов или отдель
ных типов квартир, вложения 
в жилую строящуюся недвижи-
мость с целью ее последующей 
продажи для извлечения при-
были стали непривлекатель-
ны для большинства инвесто-
ров»,— резюмирует генераль-
ный директор УК «Петрополь» 
Марк Лернер.

Между тем, по данным кон-
салтингового центра «Петер-
бургская недвижимость», на се-
годняшний момент на первич-
ном рынке города около 10% 
квартир покупается с инвести-
ционными целями. Так что те-
рять клиентов-инвесторов за-
стройщикам невыгодно, и, бы
стро отреагировав на сложив-
шуюся ситуацию, они сделали 
ставку на организованное раз-
витие рентного бизнеса.

По подсчетам специалистов 
компании SATO, сегодня в Пе-
тербурге около 300 тыс. квар-
тир, или 15% жилого фонда го-
рода, сдается в аренду. Одна-
ко эти цифры будут увеличи-
ваться, в частности за счет того, 
что городская администрация 
в своей стратегии социально-
экономического развития Пе-
тербурга до 2020 года делает 
ставку на развитие высокотех-
нологичных производств. Бла-
годаря этому в Петербурге рас-
тет число приезжих специа-
листов, нуждающихся в съем-
ном жилье, и в значительной 
степени именно эта категория 
населения сформирует устой-
чивый спрос на долгосрочную 
аренду жилья. Кроме того, как 
считает руководитель отдела 
элитной жилой недвижимости 
ASTERA в альянсе с BNP Paribas 
Real Estate Анна Брун, поток 
людей из других регионов по
стоянно пополняется за счет 
студентов колледжей и вузов.

В пользу развития рентно-
го бизнеса безоговорочно го
ворит и тот факт, что на циви-
лизованном рынке, к которо-
му мы постепенно приходим, 
рост цен на жилье обычно не 
превышает уровня инфляции. 
Доходность же от аренды квар-
тир хоть и не так высока, как 
от продажи, однако, по словам 
Марка Лернера, надо иметь 
в виду, что сама квартира так-
же растет в цене, капитализи-
руя доход.

Впрочем, новая программа 
«Рантье», запущенная в конце 
июня холдингом RBI в парт-
нерстве с компанией ASTERA, 
обещает своим участникам до-
ходность, вполне сопостави-
мую с рентабельностью от ин-
вестиций с целью перепрода-
жи: до 20% годовых при объ-
еме вложений от 2 млн рублей. 
Столь высокий уровень при-
были от аренды RBI и ASTERA 
рассчитывают обеспечить за 
счет грамотного профессио-
нального управления аренд-

ными отношениями, включа-
ющего подготовку и выставле-
ние счетов, переподписание 
договоров, замену арендато-
ров, претензионную работу, 
ведение отчетов, работу с арен-
даторами по возмещению ущер
ба, юридическое сопровожде-
ние и страхование. Кроме то-
го, на предварительном этапе 
клиенту помогают с подбором 
«правильного» варианта инвес-
тиции, поиском самого арен-
датора, а также координиру-
ют отделку и дополнительный 
home service. «Если клиент рас-
сматривает покупку квартиры 
или коммерческого помеще-
ния с инвестиционной целью, 
то для него подготовят специ-
альный бизнес-кейс, где де-
тально представлено, на каких 
объектах холдинга, сколько 
и на чем можно заработать,— 
объясняет Анна Брун.— Ана-
лизируя данные, клиент выби-
рает, куда инвестировать, в за-
висимости от тех результатов, 
которых он ждет».

Не выше инфляции
Между тем некоторые участни-
ки рынка весьма скептически 
относятся к обещаниям по до-
ходности, которую предлага-
ют RBI и ASTERA. «Лично у ме-
ня их программа вызывает до-
вольно много вопросов,— при-
знается руководитель аналити-
ческого центра корпорации 

”Инком“ Дмитрий Таганов.— 
Например, за счет чего конк-
ретно клиенту будет обеспечи-
ваться прибыль в 20% годовых 
при условии, что сегменты жи-
лой и коммерческой недвижи-
мости находятся в состоянии 
равновесия? Кроме того, нель
зя забывать, что сама компа-
ния-организатор рассчитыва-
ет получать какие-то средства, 
а значит, ее годовая выручка 
должна составлять не 20%, а на-

много больше». По словам экс-
перта, если говорить об инвес-
тициях в сегмент недвижимос-
ти, то сейчас, в условиях ста
гнирующего рынка, они ни 
при каких условиях не могут 
принести сверхдоходов. Раз-
мер получаемой прибыли на 
рынке жилья при наиболее 
выгодной схеме, включающей 
покупку квартиры, сдачу ее 
в аренду до полной окупаемо
сти и последующую продажу, 
будет сопоставим с обычным 
банковским вкладом под 10% 
годовых.

Марк Лернер также счита-
ет, что доходность от арендно-
го бизнеса сравнима с инфля-
цией и в среднем составляет 
7–10%, поэтому по крайней ме-
ре сегодня сложно рассчиты-
вать на что-то большее. В связи 
с этим, по мнению опрошен-
ных экспертов, более реалис-
тично выглядят программы 
компании NAI Becar, предла
гающие своим клиентам при-
быль от 11% до 12% годовых. Ее 
можно будет получить, вложив 
средства в приобретение поме-
щений (юнитов) в строящемся 
доходном доме М-73 на Мос-
ковском проспекте, 73.

Как рассказал президент 
NAI Becar и владелец этого 
объекта Александр Шарапов, 
потенциальными покупателя-
ми юнитов являются как част-
ные инвесторы—владельцы 
крупного бизнеса, так и пред-
приятия, приобретающие жи-
лье для сотрудников, привле-
каемых из других регионов. 
Предполагается, что первона-
чальная продажа помещений 
М-73 в собственность инвес
торам будет проходить парал-
лельно с оформлением догово-
ра с управляющей компанией, 
которой владелец юнита пере-
даст право самостоятельного 
управления объектом недви-

жимости. «Таким образом, 
инвестор получает возмож-
ность вложить средства в объ-
ект и получать фиксирован-
ную доходность, не предпри-
нимая никаких усилий»,— 
комментирует директор уп-
равляющей компании NAI 
Becar в Санкт-Петербурге 
Наталья Скаландис.

Аналогичную программу по 
управлению доходной недви-
жимостью NAI Becar предложи-
ла и ГК «Пионер», которая в на-
стоящее время занимается воз-
ведением 16-этажного апарт-
отеля YE’S на 900 апартаментов 
в Выборгском районе Санкт-
Петербурга на пересечении 
проспекта Просвещения и ули-
цы Хошимина. Часть квартир 
компания «Пионер» оставля-
ет себе, а 200 апартаментов 
выставлены в свободную про-
дажу. По данным компании, 
их стоимость начинается от 
2,23 млн рублей, минимальная 
площадь составляет 27 кв. м. 
Каждому покупателю апарта-
ментов YE’S предлагается ин-
дивидуальный вариант доход-
ных программ. Так, по про-
грамме «Гарантированный до-
ход» инвестор заключает с уп-
равляющей компанией дого-
вор, гарантирующий получе-
ние прибыли в размере 10% го-
довых в течение трех лет, начи-
ная с 1 июня 2014 года, вне за-
висимости от внешних факто-
ров. Все расходы, связанные 
с содержанием апартаментов 
и обеспечением гарантийных 
обязательств по недвижимому 
имуществу, мебели и бытовой 
технике, берет на себя специ-
ально созданная управляющая 
компания Becar YE’S.

Еще более заманчиво выгля-
дит программа «Удвоение ка-
питала», которая, кстати, так 
же, как и программа «Рантье» 
от RBI и ASTERA, предлагает 
своим клиентам те самые 20% 
годовых. «Покупателю гаран-
тируется 100-процентная оку-
паемость вложенных средств 
в течение пяти лет с момента 
инвестирования,— рассказы-
вает первый заместитель ди-
ректора ГК ”Пионер“ направ-
ления ”Санкт-Петербург“ Алек-
сандр Погодин.— C 1 июня 
2014 года он заключает дого-
вор аренды апартаментов с во
зможностью их последующей 
продажи, а по завершении сро-
ка действия программы инве
стор может воспользоваться 
правом продажи апартаментов 
по цене, эквивалентной удво-
енной стоимости лота на мо-
мент приобретения, либо про-
должить получать доход от сда-
чи недвижимости в аренду, по-
лучив премию за истекший пе-
риод».

Управляющих  
на всех не хватит
Пока независимые эксперты 
стараются не делать каких-ли-
бо определенных прогнозов 
относительно дальнейшего 
развития программ, ориенти-
рованных на клиентов-рантье. 
Руководитель консалтингово-
го центра «Петербургская нед
вижимость» Ольга Трошева за-
метила, что оценить перспек-
тивность данного сегмента до-
вольно сложно. «С одной сторо-
ны, рынка подобных проектов 
в городе нет, а понятие ”доход-
ный дом“, например, носит 
скорее исторический харак-

тер,— рассуждает госпожа 
Трошева.— В то же время в го-
роде существует развитый ры-
нок аренды жилья, и инвести-
ционная составляющая в нем 
существенна. Бывают случаи, 
когда в жилых домах кварти-
ры выкупаются целыми этажа-
ми. В этой связи можно пред-
положить, что и апартаменты 
в отеле, расположенном в не-
плохом месте, будут успешно 
продаваться и сдаваться в аре
нду. Решение же компании 
часть помещений продавать, 
а часть — сдавать самостоя-
тельно связано, скорее всего, 
с необходимостью ускорить 
окупаемость проекта. Такая 
практика уже давно существу-
ет на рынке торговых и офис-
ных помещений».

Руководитель комитета по 
оценочной деятельности Гиль-
дии управляющих и девелопе-
ров Игорь Лучков полагает, что 
данный рынок если и будет 
развиваться, то очень медлен-
но. «Слишком велика конку-
ренция со стороны дешевого 
приватизированного в 1990-е 
годы жилья»,— объясняет он. 
Однако эксперт не исключает, 
что в случае депрессии на аль-
тернативных рынках девело-
перы все больше будут продви-
гать подобный продукт. «Для 
инвесторов доходность неве-
лика, но и риски минимальны. 
По крайней мере, не сравнить 
с рисками долевого»,— гово-
рит Лучков.

Осторожен в своих прогно-
зах и директор по строительс-
тву Mirland Development Cor
poration Лев Марголин. «Пока 
рынок в самом начале своего 
развития, трудно говорить 
о перспективах, все зависит 
от того, как скоро появятся чет-
кие правила игры на этом рын-
ке. А в России еще пока в пол-
ной мере не отработана зако-
нодательная база ни по доход-
ным домам, ни по апарт-оте-
лям. Препятствием для разви-
тия этого сегмента также явля-
ется и тот факт, что поскольку 
апарт-отель — коммерческая 
недвижимость, то и ипотеч-
ный кредит частному инвесто-
ру придется брать под коммер-
ческую недвижимость. А они 
предлагаются по более высо-
ким ставкам»,— предупрежда-
ет господин Марголин.

Кроме того, пока в Петер
бурге только несколько игро-
ков заявили о возможности 
предоставления услуг по уп-
равлению рентными проек
тами. А без этого, по мнению 
Льва Марголина, стабильно вы-
сокий доход для частных ин-
весторов невозможен. «Без по-
мощи профессионального уп-
равляющего рантье несет рис-
ки и не всегда сможет выйти 
на приемлемую доходность»,— 
убежден эксперт.

Уже работает
Сами застрельщики программ 
для частных инвесторов в ус-
пехе своего начинания нис-
колько не сомневаются. «К на-
стоящему моменту сформиро-
вался довольно многочислен-
ный сегмент людей, готовых 
инвестировать средства в по-
купку петербургской недви-
жимости,— объясняет Анна 
Брун.— Причем это не только 
жители Петербурга. Слой со-
стоятельных людей сложился 
в ресурсодобывающих регио-

нах, где уровень доходов поз-
воляет им формировать изли-
шек средств, которые они го-
товы инвестировать в недви-
жимость». При этом, по словам 
госпожи Брун, квартиры в ре-
гионах сравнимы по стоимос-
ти с петербургским жильем, 
но генерируют гораздо мень-
ший доход. В то же время уро-
вень цен на столичную недви-
жимость в разы превышает 
петербургский при аналогич-
ном уровне арендных дохо-
дов. В результате рынок север-
ной столицы становится наи
более привлекательным и для 
регионов, и для москвичей, 
поскольку здесь пока еще ос
талось относительно доступ-
ное жилье, а спрос на аренду 
очень высок.

Руководитель Управления 
аренды квартир компании 
«Инком-Недвижимость» Га
лина Киселева также считает, 
что у Петербурга в сегменте 
инвестквартир для сдачи вна-
ем большие перспективы, чем 
у других регионов, в том чис-
ле у столичного. «В Москве 
слишком дорогая земля, поэ-
тому строить доходные дома 
в черте города, тем более без 
определенной поддержки 
властей, девелоперам не вы-
годно,— уверена госпожа Ки-
селева.— Сроки окупаемости 
составят не менее 20 лет. Поэ-
тому если развивать формат 
доходных домов в столице, 
то делать это стоит только за 
МКАД: здесь достаточно под-
ходящих участков под заст
ройку по приемлемым ценам. 
Кроме того, количество пред-
ложений арендного жилья 
в Подмосковье в разы мень-
ше, чем в столице».

Между тем ГК «Пионер» уже 
начала реализацию аналогич-
ного проекта в Москве. Начало 
строительства нового много-
функционального центра 
с апартаментами на Митинс-
кой улице запланировано на 
текущий год, в настоящее вре-
мя ведется активная работа по 
проектированию и согласова-
нию объекта. По словам Алек-
сандра Погодина, в первую оче-
редь этот проект будет интере-
сен клиентам-рантье и бизнес-
менам, постоянно бывающим 
в командировках.

Что касается петербургских 
проектов, то всего за месяц 
действия программы «Рантье» 
было заключено три сделки 
по покупке квартир с после
дующей их сдачей в аренду. 
«Первые сделки по ”Рантье“ 
подтвердили наши расчеты 
на спрос,— заявляет Анна 
Брун.— Основные клиенты — 
это покупатели квартир в Пе-
тербурге, проживающие в дру-
гих регионах, а также те, у ко-
го в собственности находится 
сразу несколько объектов, уп-
равлять которыми самостоя-
тельно сложно и хлопотно. 
Мы рассчитываем, что до 80% 
тех, кто покупает квадратные 
метры с инвестиционными 
целями, станут клиентами но-
вой программы. Ведь риски 
потери ”до нуля“ в случае ин-
вестиций в недвижимость ми-
нимальны или отсутствуют, 
а стабильность вложений обе
спечивается за счет планомер-
ного и поступательного раз
вития рынка»,— говорит Ан-
на Брун.

Татьяна Елекоева

Рента вместо продажи
северная столица

Стабилизация цен на квартиры сыграла злую шутку с част­
ными инвесторами. Вложения в строящуюся недвижимость 
с целью последующей перепродажи перестали приносить им 
прежние дивиденды. Однако застройщики не растерялись 
и предложили своим клиентам новый бизнес

Петербургские девелоперы уверяют, что недвижимость в доходном доме 
может приносить до 20% годовых  ФОТО АлександрА КоряковА


