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Финансы

Финансы

Два основных показателя, которые необ-
ходимо учитывать инвестору,— это окупа-
емость и доходность объекта. Стандартно 
они рассчитываются из средней стоимо-
сти квартиры к среднему значению арен-
ды жилья. Зная годовой доход от аренды и 
сопоставив его с ценой квартиры, можно 
рассчитать доходность и окупаемость. 

Как показывает практика, маленькие и 
средние недорогие квартиры обычно оку-
паются быстрее. Иными словами, студии, 
однушки и двушки стандарт- и комфорт-
классов проще сдать в аренду, а значит, 
и вернуть вложения. То же самое и с ин-
вестициями в стройку на ранних стадиях.  
«В проектах бизнес- и премиум-клас-
сов годовая доходность может достигать 
15–18%. В  массовом сегменте этот по-
казатель в знаковых проектах находится 
на уровне 12% годовых. Однако квартиры 
комфорт-класса можно быстрее перепро-
дать или переуступить и вложить выру-
ченную прибыль в другой проект»,— объ-
ясняет председатель совета директоров 
компании «Бест-Новострой» Ирина До-
брохотова. Важное значение для ликвид-
ности играют такие показатели объекта, 
как транспортная доступность, наличие 
вблизи учебных и офисных учреждений 
(учащиеся и сотрудники могут стать по-
тенциальными арендодателями), развитая 
инфраструктура района, наличие маши-
но-места или парковки. 

Не всегда, впрочем, столичная недви-
жимость оказывается доходнее и окупает-
ся быстрее. Эксперты портала «Мир квар-
тир» проанализировали, в каких регионах 
России для малогабаритных недорогих 
квартир эти показатели выше. Среди наи-
более заметных трендов — курортная 
недвижимость (цена на которую заметно 
вырастает в течение нескольких месяцев 
высокого сезона), а также недвижимость 
крупных городов с развитой учебной и 
социальной инфраструктурой (тут высок 
поток приезжих, а значит, гарантирована 
сдача в аренду круглый год, короче про-
стои, выше арендные ставки). И если при-
сутствие Краснодара (доходность 11,5%, 
окупаемость девять лет), Сочи (доход-
ность 10,7%, окупаемость девять лет) и 
Казани (доходность 9,4%, окупаемость 
одиннадцать лет) в первой десятке логич-
но и очевидно, то присутствие на высших 
строчках Смоленска (доходность 10%, 
окупаемость десять лет) и Калуги (доход-
ность 9,7%, окупаемость десять лет) на 
первый взгляд вызывает удивление. Все 
дело в том, что экономжилье в этих горо-
дах довольно дешево, а арендная ставка 
немаленькая. 

Конечно, доходность успешно сдавае-
мой большой квартиры элит- или преми-

ум-классов выше, чем небольших и не-
дорогих. «В среднем вложения в элитную 
недвижимость сегодня приносят инвесто-
рам доход 10–15% годовых. А высоколик-
видные проекты за цикл стройки могут 
приносить доход 30–50%»,— уверяет Де-
нис Попов, управляющий партнер Contact 
Real Estate. Однако этого еще нужно до-
биться. Для получения стабильно высокой 
доходности квартир «высшего эшелона» 
крайне важны их ликвидность, а также 

уникальные характеристики, которые 
трудно найти в проектах конкурентов. Да 
и желающих арендовать большую доро-
гую площадь заметно меньше. «Если го-
ворить о премиум-классе, то это должна 
быть квартира в очень престижном месте 
с отличной транспортной доступностью 
— именно тогда квартира будет инвести-
ционно привлекательной»,— отмечает  
Рустам Арсланов, директор по продажам 
ГК «Гранель». 

Стоит отметить, что по мере удаления от 
центра и уменьшения площади стоимость 
лота заметно снижается, а вот уровень 
арендной ставки падает не столь быстро. 
Это хорошо заметно в Москве, где за по-
следний год перспективными стали такие 
«неблагополучные» районы, как Капотня, 
Западное Бирюлево, Щаповское, Кокош-
кино, Марушкинское. В них самая высокая 
ставка капитализации, тут выигрывают 
сегменты стандарт и комфорт. И, напро-

Как инвестору хорошо устроиться  
Покупая жилье для себя, человек, как правило, хорошо знает, какой район  
для него предпочтителен, какой должна быть планировка квартиры, нужно ли 
ему место для парковки. Но если недвижимость приобретается с целью полу-
чения дохода, у будущего рантье возникает множество вопросов. Что выгоднее: 
жилая или коммерческая недвижимость, в Москве, в регионах или вовсе за гра-
ницей, наконец, один объект или несколько? Одним словом, необходимо выбрать 
стратегию, которая обеспечит желаемый уровень прибыли. Дина Назарова («Ъ-Дом», № 34 от 27.02.2018)

Инвестирование в коммерческую недвижимость сулит инвестору больше доходности
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