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Инвестиционные фонды недвижимости. Появившиеся в 1961 г. в США инвестиционные фонды не-
движимости (real estate investment trust, REIT) в последние годы стали привлекать значительные ресурсы 
коллективных инвестиций, и США стали мировым лидером по активам REIT (их число превысило 200).

В соответствии с законодательством большинства стран REIT должны получать прибыль от сдачи 
недвижимости в аренду, ее продажи или взимания процентов по закладным ипотечных ценных бумаг, 
а именно вкладывать в недвижимость не менее 75 % активов и получать не менее 75 % доходов от этого 
бизнеса. Достоинство таких фондов – защищенность от инфляции. В основном инвесторы получают 
прибыль от дивидендов. Защищенность REIT от инфляции обусловлена тем, что повышение арендной 
платы привязано к индексу потребительских цен (consumer price index, CPI). Следует заметить, что 
REIT, включенные в индекс S & P United States REIT, чаще всего обгоняют по доходности REIT, входя-
щие в состав индекса S & P 500.

В мировом рейтинге эффективности инвестиций в недвижимость, формируемом по трем главным 
показателям (стоимость аренды, налоговая ставка, доходность аренды), лидируют Филиппины, ОАЭ, 
Коста-Рика, Панама, Индонезия, Барбадос, Таиланд, Ирландия, Франция и Кипр.

Закон Республики Беларусь от 14 октября 2022 г. № 213-З «Об инвестиционных фондах» позволяет 
организовывать REIT, но отсутствие налоговых льгот, которые обычно имеют такие фонды, сдержи-
вает их создание. В России REIT существуют в форме закрытых паевых инвестиционных фондов не-
движимости и они освобождены от налога на землю и имущество. У большинства российских REIT 
паи не продаются на бирже, тем не менее в стране их насчитывается более 500. Однако закрытость, 
отсутствие юридического лица, невозможность досрочно получить прибыль, высокий порог входа на 
рынок (300 тыс.  руб.) и неспособность выхода из него тормозят развитие подобных фондов. Доходность 
российских REIT составляет от 8 до 15 %.

К преимуществам инвестирования в REIT относятся низкий порог входа на рынок (покупка недви-
жимости для сдачи в аренду требует значительно больших затрат), высокая ликвидность (акции REIT, 
как правило, торгуются на биржах), регулярные дивиденды, которые варьируются от 7 до 10 % на 
среднем и длинном отрезках времени, низкие затраты на владение недвижимостью (паи дают право на 
владение долей собственности без затрат на ее ремонт и т. д.), защита от инфляции (арендные договоры 
обычно включают поправку на инфляцию), диверсификация инвестиций в недвижимость (пай в REIT 
распространяется на различные объекты недвижимости), а также налоговые льготы во многих странах.

Риски инвестирования в REIT делятся на макроэкономические, рыночные и валютные риски, а также 
на риски заполняемости и риски удорожания содержания объектов недвижимости. Макроэкономические 
риски связаны с инфляцией, финансовым кризисом, и для их минимизации необходима диверсификация 
сфер недвижимости у фонда. Рыночные риски сопряжены со снижением стоимости ренты, падением цен 
на недвижимость. К валютным рискам относятся риски снижения курсов валют, в которых номинированы 
паи. Для их минимизации рекомендуется диверсификация в американские, европейские, азиатские REIT. 
Рисков заполняемости можно избежать правильным выбором объектов, составлением договоров аренды 
на продолжительные сроки. Кроме того, на доходность REIT негативно влияет повышение процентных 
ставок, что замедляет продажи недвижимости, особенно жилой.

Удельный вес инвестиций в недвижимость от суммарных годовых инвестиций в 2021 г.  
(разработано на основе данных Организации экономического сотрудничества и развития)

Share of investment in real estate of total annual investments in 2021 
(developed on the basis of data from the Organisation for Economic Cooperation and Development)


