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объектами, добавляют управляющие. 
ЗПИФы коммерческой недвижимости 
как раз убирают все барьеры, стоящие 
перед частными инвесторами, кото-
рые хотят поучаствовать в их денеж-
ных потоках. «Инвесторам нравятся 
традиционные преимущества коллек-
тивных инвестиционных фондов: ди-
версификация активов, низкий порог 
входа, высокий уровень управления 
активами»,— отмечает Владимир По-
тапов. В соответствии с требованиями 

ЦБ минимальный порог входа в ЗПИ-
Фы для неквалифицированных клиен-
тов составляет всего 300 тыс. руб. При-
обрести паи таких фондов можно в пе-
риоды формирования или допэмис-
сий паев либо на вторичном рынке, 
если они имеют листинг на Москов-
ской бирже.

Согласно опросу «Денег», прове-
денному среди управляющих ком-
паний, в 2020 году рентные ЗПИФы 
обеспечили пайщикам доход на уров-

не 5–10% годовых. «Если смотреть на 
год в целом, доходность наших фон-
дов немного просела за счет того, что 
с февраля по июль мы сократили вы-
платы промежуточного дохода пай-
щикам для формирования необходи-
мых резервов на случай возможной 
потери арендаторов. Но с сентября 
мы вышли на стабильный уровень 
доходности промежуточных выплат 
в 5–9% годовых»,— рассказал Вячеслав 
Исмайлов.

Магазин или склад
Основной упор в выборе объектов ин-
вестирования управляющие делают на 
две категории недвижимости — склад-
скую и торговую. По оценке Accent 
Capital, с начала года по конец перво-
го квартала доля логистической недви-
жимости в ЗПИФах рентной недвижи-
мости выросла с 43% до 45,2% (около 
12 млрд руб.). В итоге доля торговой 
недвижимости сократилась с 57% до 
54,8% (14,6 млрд руб.). Такой выбор объ-
ясняется тем, что эти объекты недви-
жимости лучше пережили кризис из-за 
пандемии, сильно ударившей по биз-
нес-центрам и гостиницам. «Карантин-
ные ограничения, массовый переход 
сотрудников на удаленку, ограничения 
на передвижение пагубно сказались на 
этих сегментах»,— отмечает господин 
Исмайлов.

Единственный фонд, сформирован-
ный в этом году, был ориентирован на 
торговую недвижимость, а точнее — 
стрит-ритейл. В феврале «Альфа-Капи-
тал» завершил формирование фонда 
ЗПИФ «Фастфуд», ориентированного 
на инвестиции в объекты недвижимо-
сти, арендаторами которых выступают 
рестораны быстрого питания («Бургер 
Кинг», «Макдоналдс», KFC). Предпочте-
ния отдавались отдельно стоящим зда-
ниям с зоной автомобильного обслу-
живания, расположенным не только 
в Московской области, но и в Тверской 
и Ленинградской. «Объекты такого фор-
мата поддержали сети в период панде-
мии»,— отмечает руководитель дирек-
ции альтернативных инвестиций «Аль-
фа-Капитала» Екатерина Ганцева.

В целом стрит-ритейл очень непло-
хо показал себя в кризис как на фоне 
всего рынка недвижимости, так и в сег-
менте торговой недвижимости. По сло-
вам Вячеслава Исмайлова, в 2020 году, 
когда крупные торговые центры пусто-
вали в связи с карантином, потреби-
тели предпочитали совершать покуп-
ки либо онлайн, либо в близлежащих 
торговых точках. «Еще одним плюсом 
стрит-ритейла может выступать боль-
шая гибкость — многие из объектов 

НЕДВИЖИМОСТЬ  
НАДОЛГО

Инвестиции в недвижимость — 
это всегда долгосрочные инвести-
ции сроком не менее три-пять лет, 
а иногда и 15 лет. Однако в случае 
рентных фондов пайщик получает 
промежуточный доход, что дает ему 
психологический комфорт. Обычно 
выплаты осуществляются один раз 
в квартал, реже — раз в месяц. 
«К сожалению, многие инвесторы 
до сих пор не готовы замораживать 
деньги на срок пять лет и более без 
возможности их вывода  из-за низ-
кой ликвидности ЗПИФ»,— отмеча-
ет госпожа Ганцева.
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Источник: Accent Capital.
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*ЗПИФами компании управляют «Альфа-Капитал» и «КСП Капитал».
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