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Инвестиции в жилищную недвижимость представляют собой наиболее 

ёмкий сектор активов физических лиц в большинстве европейских стран. Его 

объем составляет от 3 до 8 процентов валового внутреннего продукта (ВВП). 

Многие исследовательские работы показали, что инвестиции в такую недви-

жимость является основным показателем ВВП [6]. Инвестиции в жильё, не 

смотря на то, что они занимают небольшую долю от общего объёма произ-

водства, играют важную роль в деловом цикле, поскольку динамика жилищ-

ной экономики (объем ввода, цена) является показателем подъемов или ре-

цессий на всём рынке в целом. 

Дома являются наиболее важными активами в портфеле домашних хо-

зяйств. Более половины населения Европы живёт в домах или квартирах, за-

нятых владельцами. Самый высокий показатель зафиксирован в Румынии - 

96% населения, а самый низкий в Германии – 52%. Однако, в Швейцарии до-

ля арендаторов жилья более 56% [8]. В основном это связано с дороговизной 

недвижимости и со сложностью получения гражданства страны. 

Арендная плата недостаточно привлекательна для крупных инвесторов, 

которые ищут новый высокий постоянный доход, а не прирост существующе-

го дохода капитала [10]. Анализ рынка в отношении институциональных и 

крупных инвесторов показывает, что жильё играет незначительную роль в их 

портфеле. В некоторых странах были введены специальные инвестиционные 

инструменты для жилого сектора, но это не дало значимых результатов и на 

рынке преобладают только малые игроки. Количество активов, управляемых 

институциональными инвесторами, все еще остается низким [3]. 

Низкие доходы и высокие затраты на эксплуатацию являются барьером 

на рынке. Рынок жилья показывает высокую текучесть арендаторов и более 

сложное управление недвижимостью, как с точки зрения усилий, так и затрат. 

Управление дробным активом недвижимости, таким как квартира, с его осо-

бенностями, характеристиками и сложностями, требует постоянного и непре-

рывного внимания, с которым не все компании готовы справиться [9]. 
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Жилищный сектор по-прежнему имеет значительную инвестиционную 

возможность в нашей стране, в городах с развитой и устойчивой экономикой. 

Инвестиции в такое жилье имеют выгодное сопоставление доходов и расхо-

дов, гарантируют более высокую стабильность по сравнению с другими фор-

мами инвестиций [4]. 

Также жилая недвижимость обеспечивает хорошую доходность при 

долгосрочном владении. В длительном рыночном цикле арендная плата, как 

правило, колеблется меньше, чем цены на жилье. Это свидетельствует о том, 

что доходность от аренды обычно имеет низкую волатильность и потенци-

альный рост ожидаемых будущих потоков арендной платы. Инвестиции в 

жилье являются объектами хеджирования инфляции для институциональных 

инвесторов. Кроме того, жилые объекты легче отремонтировать или адапти-

ровать для новых видов использования. Жилые здания не устаревают так 

быстро, как коммерческие здания, в которых инфраструктура и технологии 

играют более важную роль и могут со временем полностью измениться. Их 

замена может быть весьма затратной. Даже если жилищный сектор имеет бо-

лее высокую стоимость обслуживания для собственников, более высокие 

управленческие и эксплуатационные расходы, то они могут быть перенесены 

в арендную плату или сведены к минимуму за счет экономии масштаба [7]. 

В настоящее время, с ростом потребности и доступности жилищная не-

движимость зарекомендовала себя как инвестиция, которая генерирует дохо-

ды больше, чем расходы, с высокой долей рынка, и низкой перспективой ро-

ста. Сектор доступного жилья, большей частью, является безопасной инве-

стицией, хотя не является высокодоходным средством и считается долго-

срочным источником дохода, с низким уровнем риска [1]. 

Жилой сектор постоянно адаптируется к современным условиям нашей 

действительности: новый образ жизни и работы изменил спрос на дома и 

квартиры. Спрос в будущем будет более сегментирован. С одной стороны, все 

более гибкая и глобальная экономика подталкивает рабочую силу, состоящую 

из молодых специалистов, временных рабочих, людей, которые работают и 

живут в разных городах, искать небольшие и комфортные помещения с гиб-

кой и краткосрочной арендной платой. С другой стороны, семьи при условии 

экономического подъема и роста уровня жизни будут формировать значи-

тельный спрос на большие дома и первоклассную недвижимость. В ближай-

шее время, из-за постоянного старения населения, ожидается более высокий 

спрос на недвижимость для пожилых людей. Это привлечет новых игроков и 

специалистов, активно работающих в этой области [2]. 

Жилищный сектор будущего повысит интерес глобальных инвесторов 

ко всем сегментам, которые характеризуются высокой составляющей сервиса 

и стоимостью услуг, такими как жилье и помещения для пожилых людей и 

студентов, для профессионалов и рабочих. Повысится интерес и для той ча-

сти населения, которая сталкивается с трудностями в приобретении в соб-

ственность жилья из-за низкой заработной платы, цен на жилье, ограничений 
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по займам, увеличив спрос на качественную частную арендуемую недвижи-

мость. Жилые районы будущего будут спроектированы как «большой центр», 

жилье в виде новых «деревень», построенных на различных характеристиках 

или потребностях потребителей. Потребители неодинаковы и все они имеют 

различные потребности. Им нужны инновационные пространства, полностью 

управляемые специализированными операторами. Кроме того, профессио-

нальные игроки на новом рынке создадут экономию на инвестициях, за счет 

глубокого знания местного рынка, эффективного управления ресурсами, оп-

тимизации отношений между различными заинтересованными сторонами и 

государственными органами [5].  

Дифференциация продукции является ключевым фактором для дости-

жения выгодности инвестиций и достижения эффективного ценообразования 

товара. Стратегический подход к управлению активами в будущем необходим 

и на рынке недвижимости. Задачи будущего будут направлены на повышение 

привлекательности жилищной недвижимости, необходимости улучшения ка-

чества городских пространств вокруг зданий, повышении ценности самих 

зданий. 

Существующий жилищный фонд недостаточен для удовлетворения по-

требностей текущего спроса. При повторном использовании жилья инвестор 

должен сосредоточиться на инновационных продуктах, современных стан-

дартах энергоэффективности, помещениях со свободной планировкой и каче-

ственным жилищным обслуживанием. 
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