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Тинькофф Квадратые метры
ЗПИФ НЕДВИЖИМОСТИ «ТИНЬКОФФ СПЕЙС II»

Новое

Коротко

Фонд недвижимости в рублях инвестирует в 
строящуюся жилую недвижимость в Москве.

Тинькофф Квадратные метры 
— официальное название ЗПИФ 
недвижимости «Тинькофф Спейс II».

Это фонд с активным управлением — 
его состав будет постоянно меняться. 
Стратегия фонда бессрочна, она основана 
на потенциальном росте стоимости жилой 
недвижимости за счет строительной 
готовности, улучшений и других факторов.  
 
Управляющая компания покупает 
недвижимость, затем продает ее по более 
высокой цене.

Потенциальная доходность инвестиций 
в Тинькофф Квадратные метры составит 
от 15% годовых после всех расходов и 
комиссий. Такую доходность прогнозируют 
аналитики Тинькофф Инвестиций с учетом 
анализа аналогичных стратегий.

Торги происходят на внебиржевом рынке, за 
ликвидность отвечает специальный дилер. 
Он поддерживает активную торговлю паями: 
инвестор может продать ему паи в любой 
момент, когда идут торги.

Доходность недвижимости

Недвижимость по праву считается одним из 
самых доходных активов. 
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Сравнение доходности по рублевым инструментам

Цена квартиры на первичном рынке в Москве 
за последние десять лет выросла на 168%, или, 
другими словами, принесла инвесторам 10,3% 
годовых.

 
По доходности инвестиции в недвижимость 
уступают только рынку акций, который 
предполагает значительно больший уровень 
риска. 
 
На графике изображен рост средней стоимости 
квадратного метра на первичном рынке жилья 
Москвы.

Волатильность недвижимости

В дополнение к высокой доходности 
инвестиции в недвижимость предполагают 
относительно низкий уровень риска. При этом, 
несмотря на более высокую доходность, по 
волатильности недвижимость можно сравнить 
с облигациями.

Как видно на графике выше, цены на 
недвижимость оказались более стабильными 
по сравнению с ценами на рынке акций и даже 
с рублевой ценой на золото. Рынки облигаций 
показали самую стабильную динамику, но в то 
же время и самую низкую доходность, которая 
только лишь слегка компенсирует инфляцию.

Недвижимость и кризис

История показывает, что реальные 
активы исторически являются надежным 
инструментом для сбережения средств. 
Любой кризис приводит к бегству инвесторов 
в защитные сектора, в результате цены на 
недвижимость резко растут.

2008 год

Рынок недвижимости в Москве уже активно 
развивался. Даже образовался небольшой 
пузырь: многие покупали квартиры с 
инвестиционными целями, что привело к 
значительному спекулятивному росту цен. 
Цены на первичном рынке в Москве только 
за 2007—2008 годы выросли на 22%, до 130 
тысяч рублей за квадратный метр. Но кризис 
не привел к резкому падению стоимости 
квартир — падение было замечено только в 
четвертом квартале 2008 года и составило 
лишь 2%. В 2009 году цены стабилизировались. 
В результате падение было практически 
незаметным.

2014 год

Рынок недвижимости в Москве продолжал 
активно развиваться, росло ипотечное 
кредитование. К моменту начала кризиса цены 
на первичном рынке в Москве выросли до 
170 тысяч рублей. Правительство запустило 
программу субсидирования ипотечных ставок, 
и за 2015 год ценам удалось вырасти на 7%, до 
182 тысяч рублей за квадратный метр. 

2020 год

Цены на нефть упали, весь мир оказался в 
локдаунах. Рынок недвижимости в России 
продолжает активно развиваться: на фоне 
низких ставок растет ипотечное кредитование и 
вводятся новые объекты жилья. Правительство 
запускает специальную льготную программу 
ипотеки со ставкой 6,5%. Это приводит к 
резкому росту спроса на жилье: за полтора года 
стоимость квадратного метра на первичном 
рынке жилья в Москве выросла на 39,1%, с 215 
тысяч рублей за квадратный метр до 299 тысяч 
рублей.

2022 год

Часть международного бизнеса ушла из 
России, многие компании перестали работать 
с российскими поставщиками. Как и в 
предыдущие кризисы, цены на недвижимость 
не упали, а даже немного выросли: население 
начало резко скупать этот актив. Это привело к 
росту стоимости квадратного метра за первый 
квартал 2022 года на 11,7%, с 300 тысяч рублей 
до 340 тысяч рублей. За второй квартал 2022 
года цены выросли с 340 тысяч рублей до 358 
тысяч рублей.

Перспективы недвижимости по 
мнению аналитиков

Опросы показывают, что население 
рассматривает недвижимость как самый 
надежный и выгодный способ вложения 
денег. Регулярные исследования о способах 
инвестиций проводит аналитический центр 
НАФИ. Недвижимость всегда занимает первое 
место в этом исследовании, а динамика 
измерений последнего года показывает, что 
привлекательность ее покупки растет.

Аналитики Тинькофф отмечают, что рост цен 
на первичном рынке недвижимости России 
в последнее время замедляется: такое 
охлаждение позитивной динамики обусловлено 
несколькими факторами — в частности, 
избытком предложения, который постепенно 
корректируется, и ограничением ЦБ на кредиты 
с околонулевой ставкой.

Ограничение в первую очередь может повлиять 
на жилье экономкласса и низкого качества, так 
как здесь доля покупок с применением ипотеки 
особенно высока. 

До конца года цены на недвижимость, по 
мнению аналитиков Тинькофф, в России могут 
продолжить расти. 

В 2024 году давление может оказать 
увеличение первоначального взноса по ипотеке 
до 30%. Долгосрочная динамика цен будет 
зависеть от объема нового предложения и 
решения правительства о продлении или 
приостановлении льготной ипотеки.

Стоит учитывать, что динамика роста 
стоимости различается для каждого класса 
недвижимости и для каждого отдельного 
объекта: тщательно отобранные объекты 
продолжат приносить доход выше инфляции.

ЖК Lunar

Lunar — многофункциональный комплекс 
с апартаментами премиум-класса. Он 
расположен в Гагаринском районе Москвы 
вблизи Воробьевых гор и МГУ.
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!  Ценные бумаги и другие финансовые инструменты, упомянутые 
в данном обзоре, приведены исключительно в информационных целях; 
обзор не является инвестиционной идеей, советом, рекомендацией, 
предложением купить или продать ценные бумаги и другие финансовые 
инструменты. 

Весь текст дисклеймера

Фонд Тинькофф Квадратные метры уже доступен для покупки на всех 
тарифах в приложении Тинькофф Инвестиций.

Комиссия на вознаграждение управляющей компании, на 
вознаграждение специализированному депозитарию, регистратору и 
оценщикам суммарно не превышает 2,9% среднегодовой стоимости 
чистых активов фонда. Прочие расходы составят до 10%.

Комиссии за покупку и продажу паев нет.

Официальное название фонда Тинькофф Квадратные метры — ЗПИФ 

недвижимости «Тинькофф Спейс II».

 Перечень объектов инвестирования указан в Правилах доверительного 
управления Фондом. Первоначальное инвестирование производится в 
имущественные права из договоров участия в долевом строительстве 
жилых и многоквартирных домов, заключенных в соответствии с 
Федеральным законом от 30 декабря 2004 года № 214-ФЗ «Об участии 
в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов 
недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные 
акты Российской Федерации». 

Стоимость инвестиционных паев может увеличиваться и уменьшаться, 
результаты инвестирования в прошлом не определяют доходы в будущем, 
государство не гарантирует доходность инвестиций в инвестиционные 
фонды. Прежде чем приобрести инвестиционный пай, следует 
внимательно ознакомиться с правилами доверительного управления 
Фондом. Подробную информацию о деятельности ООО «Тинькофф 
Капитал» и Фонде, включая текст правил доверительного управления, 
всех изменений и дополнений к ним, а также сведения о местах приема 
заявок на приобретение и погашение инвестиционных паев, Вы можете 
получить по адресу: 125212, г. Москва, Головинское шоссе, дом 5, корп. 
1, этаж 19, пом. 19018, на сайте https://www.tinkoffcapital.ru или по 
телефону: +7 (499) 704-06-13.

Преимущества инвестирования 
через фонд

Низкий порог входа — фонд позволяет 
инвестировать в недвижимость любую, 
даже самую маленькую сумму: один пай 
стоит около 5 рублей. 
 
Ликвидность вложений — паи фонда 
можно купить или продать через Тинькофф 
Инвестиции, торги организованы с 
участием дилера, поддерживающего 
активность в стакане. 

 
Инструмент с низким уровнем риска и 
прогнозируемой доходностью от 15% 
годовых.

 
Не нужно тратить время и силы — 
мониторингом рынка, покупкой и 
реализацией объектов, а также их 
управлением занимается управляющая 
компания. 
 
Фонд будет состоять из объектов 
недвижимости разных классов.

Сроки строительства и реализации

Как начать инвестировать  
в недвижимость

Один из самых доступных способов 
инвестирования в недвижимость — это 
паевой инвестиционный фонд. Этo вaриaнт 
коллективных инвecтиций нa ocнoвe 
дoвepитeльнoгo yпpaвлeния. Упpaвляющaя 
кoмпaния покупает недвижимость, чтoбы 
пoлyчить пpибыль. Она начинает пpивлeкaть 
yчacтникoв и пpoдaет им пaи. Пай — это 
условная доля имущества в этом фонде. Это 
именная ценная бумага, которая подтверждает, 
что вам принадлежит доля фонда.  
 
Koгдa нeдвижимocть реализована, 
yпpaвляющaя кoмпaния pacпpeдeляeт 
дeньги мeждy пaйщикaми, пpoпopциoнaльнo 
кoличecтвy пaeв в иx coбcтвeннocти. После 
сдачи домов недвижимость будет продана, а 
деньги выплачены пайщикам в соответствии с 
купленными паями.

Ответы на популярные вопросы

Что будет, если застройщик 
обанкротится?

Деньги после заключения договоров долевого 
участия размещаются на специальных 
эскроу-счетах. Если произойдет банкротство 
закройщика, деньги в полном объеме вернутся 
фонду и будут возвращены пайщикам, то 
есть инвесторы гарантированно не потеряют 
вложенные деньги, но при этом может 
реализоваться риск недополученной прибыли.

Что будет в случае задержки сдачи 
домов?

В соответствии со статьей 10 закона № 214 
ФЗ, в случае задержки сдачи дома и передачи 
ключей застройщик обязан уплатить штраф, 
что компенсирует недополученную прибыль при 
невозможности реинвестировать деньги.

Что будет в случае разрушения/порчи 
объекта?
Все объекты после получения права 
собственности подлежат обязательному 
страхованию.

Налоги

В случае с первичной недвижимостью налог на 
имущество будет начисляться после получения 
права собственности на объект и составит 
2% от количества месяцев в собственности. 
Считается от кадастровой стоимости. Налога на 
прибыль после продажи нет.

У инвестора может возникнуть обязательство 
уплатить НДФЛ при продаже паев. Ставка 
НДФЛ зависит от вида и размера дохода, 
а также от статуса — «резидент» или 
«нерезидент». Как правило для резидентов РФ 
ставка составляет 13%. В обоих случаях клиенту 
не нужно самостоятельно заниматься расчетом 
и уплатой НДФЛ, за него это сделает брокер 
Тинькофф Инвестиций.

Ну и что?
Недвижимость — это инструмент 
защиты от инфляции. Кроме того, она 
демонстрирует сравнительно низкую 
волатильность.

Покупка паев ЗПИФ позволит 
диверсифицировать вложения из-за 
слабой корреляции с рынком ценных бумаг.

Невысокий порог входа в фонд позволяет 
инвестировать в недвижимость от 
нескольких рублей.

Вы освобождаетесь от всех временных 
и материальных затрат на мониторинг 
рынка, на покупку и реализацию объектов, 
а также на управление ими.

Профессиональное управление фондом 
позволяет выбирать наиболее интересные 
варианты на рынке и покупать их со 
скидкой, которую может получить только 
крупный инвестор.

 
В ближайшее время цены могут быть под 
давлением из-за целого ряда негативных 
факторов: в том числе рецессии в мировой 
экономике, локального падения спроса 
после панических покупок недвижимости в 
начале 2022 года.

Рублевый актив, не защищает инвестора от 
риска ослабления рубля.

ЖК Lunar находится на финальном этапе 
строительства, ввод в эксплуатацию 
запланирован на IV квартал 2023 года, а выдача 
ключей — до 31 августа 2024 года. 

Уже в начале 2024 года фонд выставит объекты 
на продажу.

Риски 

Спад на рынке недвижимости
 
В ближайшее время цены на недвижимость 
могут быть под давлением из-за ряда 
негативных факторов, основные из них:

• сравнительно высокие ипотечные ставки. 
Летом 2023 года Банк России заметно 
увеличил ключевую ставку, после чего 
началось повышение ипотечных ставок, при 
этом спрос на недвижимость в Москве в 
настоящее время продолжает расти;

• на рынке все еще наблюдается избыток 
предложения, хотя оно постепенно 
корректируется.

С другой стороны, у застройщиков растут 
издержки:

• финансирование строительства стало более 
дорогостоящим из-за повышения ключевой 
ставки;

• увеличилась стоимость привлечения из-за 
субсидирования застройщиками ипотеки, 
повышения стоимости логистики и некоторых 
строительных материалов.

Комплекс спроектирован российским 
бюро «Цимайло Ляшенко и Партнеры», 
специализирующимся на элитной и 
премиальной недвижимости. 

Среди проектов бюро:

• элитный жилой комплекс в Хамовниках Savvin 
River Residence, 

• клубные дома Цвет 32, Lumin, Chekhov и 
Nabokov, 

• а также проект реновации зданий XIX—XX 
веков Cloud Nine. 

В непосредственной близости от ЖК Lunar 
есть две большие зеленые зоны — Нескучный 
сад и природный заказник Воробьевы горы. 
Заниматься спортом, посещать аквапарк и 
ходить на концерты позволяет инфраструктура 
стадиона Лужники.

В Гагаринском районе находится главный вуз 
России — МГУ. Также отсюда легко добраться 
до МГИМО и Университета нефти и газа имени 
И. М. Губкина.

Комплекс Lunar состоит из трех зданий, 
объединенных одной концепцией, но разных по 
функционалу. В модулях A и C расположились 
апартаменты премиум-класса, в модуле B — 
бизнес-центр.

На территории ЖК Lunar разместится закрытая 
инфраструктура, доступная только жителям 
комплекса: детская комната, небольшой 
фитнес-центр, терраса, комнаты переговоров, 
санузлы на первых этажах и лапомойки. А 
также общедоступная инфраструктура, которая 
появится в модуле C: коммерческий фитнес-
центр, рестораны и бизнес-центр. 

Застройщик
Hutton Development основана в 2015 году 
бывшими сотрудниками строительного 
холдинга MR Group. Компания 
специализируется на строительстве  элитной 
недвижимости и бизнес-центров класса A в 
центре и на юго-западе Москвы. Это районы, 
в которых уже сложилась инфраструктура и 
архитектура, поэтому реализация проектов 
требует гибкого подхода.

Портфель застройщика включает в себя девять 
проектов жилой и коммерческой недвижимости 
премиального сегмента. 

Первым реализованным объектом компании 
стал клубный дом на Цветном бульваре — 
Цвет 32. Среди знаковых проектов компании 
— многофункциональный комплекс Lunar, 
клубные дома Lumin и Mitte, бизнес-центры 
Geolog и Geolog 2, а также коллекционный дом 
DUO в сегменте deluxe.
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Средняя цена 1 кв. м  общей площади квартир на рынке жилья в Москве

Квартиры среднего качества (типовые) Улучшенного качества Элитные квартиры
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