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Тинькофф ЖК Luzhniki Collection
ЗПИФ

Новое

Коротко

Фонд недвижимости в рублях инвестирует 
в строящийся жилой комплекс Luzhniki 
Collection в Москве.

Стратегия фонда основана на 
потенциальном росте стоимости жилья 
с момента начала строительства до его 
завершения.

Планируемый срок проекта — пять лет. 
После сдачи домов недвижимость будет 
продана, а деньги выплачены пайщикам в 
соответствии с купленными паями.

Потенциальная доходность инвестиций 
в ЖК Luzhniki Collection может составить 
50—70% за пять лет. Такую доходность 
прогнозируют аналитики Тинькофф 
Инвестиций с учетом локации, 
исторического роста цен на недвижимость 
за счет строительной готовности, 
инфляции и других факторов.

Доходность недвижимости

Недвижимость по праву считается одним из 
самых доходных активов. 

6,3%

7,5%

7,6%

7,8%

10,3%

12,1%

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%

Золото в рублях

Инфляция

Государственные облигации

Корпоративные облигации

Недвижимость в Москве

Акции

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 без учета налогов и роста стоимости за 
счет строительной готовности. 
 
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.

8%

9,8%

16%

39%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Корпоративные облигации

Недвижимость в Москве

Золото в рублях

Акции

Сравнение волатильности по рублевым инструментам

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.

1998 год

Россия объявила дефолт по локальным 
обязательствам, инфляция разогналась до 
120% годовых, а курс рубля упал более чем в 
четыре раза. В то время как реальные активы 
лучше всего сохранили свою стоимость: 
цены в долларах упали на 32%, но с учетом 
падения курса стоимость недвижимости 
выросла практически в три раза в рублевом 
эквиваленте.

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.

Потенциал рынка

«Ввиду инертности рынка в 2023 году 
элитные новостройки Москвы могут 
продемонстрировать умеренную 
положительную динамику средневзвешенной 
цены в пределах 3%. Во многом динамика 
цен будет определяться выходом новых 
проектов, балансом спроса и предложения, а 
также будет зависеть от инфляции, колебаний 
валютного курса, геополитической ситуации и 
прочей совокупности факторов», — отмечает 
партнер, региональный директор департамента 
городской недвижимости NF Group Андрей 
Соловьев.

Аналитики Тинькофф Инвестиций считают, что 
рынок недвижимости в России будет находится 
под давлением в 2023 году. Причин несколько: 

• постепенная отмена льготной ипотеки;

• снижение числа субсидируемых ипотек;

• геополитические факторы и т.д. 

При этом сегмент элитной недвижимости в 
Москве будет чувствовать себя достаточно 
спокойно, как считают эксперты агенства 
недвижимости Whitewill. Из-за санкций со 
стороны ЕС и США многие состоятельные 
клиенты передумали покупать недвижимость 
в западных странах, и теперь вкладывают 
деньги в столичные проекты. Whitewill ждет 
хорошей динамики продаж квартир в элитных 
комплексах в Хамовниках, в районах Красной 
Пресни и Раменках. 

ЖК Luzhniki Collection

Luzhniki Collection — это новый жилой комплекс 
премиум-класса, расположенный в самом 
центре Москвы, всего в 50 метрах от входа в 
легендарный спортивный комплекс Лужники.  
 
Коллекция из двенадцати клубных домов 
окружена частным парком площадью восемь 
гектаров. Дома объединены в четыре 
коллекционных собрания:

Waterfront на первой линии Лужнецкой 
набережной; 

Garden в самом центре тенистого сада; 

Highline с видом на башни Москва Сити; 

Mountain Line с видом на исторический 
центр Москвы.

Проработкой проектных решений жилого 
комплекса занимался союз ведущих 
архитектурных бюро: британского Dyer и 
нидерландского MVRDV. 

ЖК Luzhniki Collection расположен в одном 
из самых престижных районов Москвы, в 
Хамовниках, на первой береговой линии 
с видами на Москву-реку, Андреевский 
монастырь и парк Нескучный сад. В пешей 
доступности расположен спортивный комплекс 
Лужники. В районе богатая инфраструктура 
— большое разнообразие кафе и ресторанов, 
магазинов и бутиков, парков и прогулочных 
скверов. Пешком можно дойти до трех 
станций метро: Воробьевы горы, Лужники и 
Спортивная. 
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Застройщиком ЖК Luzhniki Collection выступает 
Инвестиционная группа «Абсолют», с 2010 года 
реализующая масштабные проекты в сфере 
жилой и коммерческой недвижимости.

!  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

Комиссия на покрытие расходов фонда и вознаграждение управляющей 
компании суммарно не превышает 2,9% в год.

Фонд Тинькофф ЖК Luzhniki Collection уже доступен для покупки на всех 
тарифах в приложении Тинькофф Инвестиций.

Комиссии за покупку и продажу паев нет.

Официальное название фонда Тинькофф ЖК Luzhniki Collection — 
ЗПИФ недвижимости Тинькофф Фонд Строящейся Недвижимости I 
(далее - Фонд). 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

В отличие от покупки квартиры для 
инвестиций в фонд не нужны большие 
вложения. На старте хватит суммы  
от 107 000 рублей. 
 
Деньги размещаются на эскроу-счетах и 
будут возвращены в случае банкротства 
застройщика.

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

 
Ликвидность вложений — возможность 
купить или продать паи фонда в любой 
момент через Тинькофф Инвестиции при 
наличии встречных предложений.

Сроки строительства и реализации

Декабрь 2022

Первый 
квартал 2023 
— четвертый 
квартал 2026

Строительство первой 
очереди  

Четвертый 
квартал 2026

Первый квартал  
— четвертый 
квартал 2027

Выдача ключей и 
реализация объектов

Четвертый 
квартал 2027

Выплата денег пайщикам 
и прекращение работы 
фонда

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.

Покупка объектов в фонд

Ввод в эксплуатацию

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

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.

Ну и что?
Недвижимость — это отличный инструмент 
защиты от инфляции.

Объект находится в ЦАО, где с каждым 
годом сокращается количество мест для 
строительства новых домов.

Диверсифицирует вложения из-за слабой 
корреляции с рынком ценных бумаг.

Менее волатильный актив в среднем. 
Отсутствие быстрого и объективного 
ценообразования снижает риски 
панической продажи инвестором.

Паи фонда более ликвидны, чем отдельный 
объект недвижимости.

Паи фонда дают невысокий порог входа по 
сравнению с квартирой.

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

 
В ближайшее время цены могут быть 
под давлением из-за целого ряда 
негативных факторов: рецессии в мировой 
экономике, снижения доходов населения, 
роста безработицы, оттока за границу 
платежеспособного населения, локального 
падения спроса после панических покупок 
недвижимости в начале 2022 года.

Рублевый актив, не защищает инвестора от 
риска ослабления рубля.
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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

Виды из квартир

Этаж 7 корпус Waterfront 1

Этаж 9 корпус Mountain Line 3

Этаж 10 корпус Garden 1

https://dom-luzhniki.com/
https://invest-wmadm-feed-bucket.cdn-tinkoff.ru/d4517324-49ef-4d20-a500-0f7d1ca342d0
https://tour.virtualland.ru/luzhniki-collection/sermat-v2/?p=G1&fl=3&n=07
https://tour.virtualland.ru/luzhniki-collection/sermat-v2/?p=ML3&fl=9&n=155
https://tour.virtualland.ru/luzhniki-collection/sermat-v2/?p=G2&fl=10&n=065

