
ID 102 

Недвижимость 3.0: 
Инвестирование через ЗПИФ
СУЛТАН МУЗАЕВ



Частный капитал

Офисы

Light Industrial

Стрит-ретейл / ГАБ

Склады

Торговые центры

Офис в нарезку

Инвестквартиры Гостиницы

НЕТОРГУЕМЫЙ  РЫНОК

ТОРГУЕМЫЙ РЫНОК ЖИЛАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ КОММЕРЧЕСКАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ

Акции

Облигации

Фонды
недвижимости

PARUS Asset Management

Современные Фонды Недвижимости

Альфа-Капитал
Сбережения плюс

ДОМ.РФТ-Инвестиции

MR Group

ПИК ЛСР Самолет

Самолет

Самолет

Эталон

Брусника Пионер

Мостотрест

ЛСР

Известные способы инвестирования в недвижимость

ID 4002

ООО «ПАРУС Управление Активами» не дает гарантий или заверений и не принимает какой-либо ответственности в отношении финансовых результатов, которые могут 
быть получены на основании использования информации на этой странице. Информация о доходности может расцениваться не иначе как предположения. Не является 
индивидуальной инвестиционной рекомендацией.

ПАРУС 

УНИВЕР



Внебиржевые активы Биржевые активы

Окупаемость инвестиций в недвижимость

ООО «ПАРУС Управление Активами» не дает гарантий или заверений и не принимает какой-либо ответственности в отношении финансовых результатов, которые 
могут быть получены на основании использования информации на этой странице. Информация о доходности может расцениваться не иначе как предположения. 
Не является индивидуальной инвестиционной рекомендацией. ID 4003 

Жилая Офис 
в нарезку

Стрит-ритейл 
/ ГАБ

Light 
Industrial

Офис Торговые  
центры

Склад

ОКУПАЕМОСТЬ ОТ АРЕНДНОГО ПОТОКА, лет

28-30

15
12-13 10-12

8-10 8-9 8-9

Ликвидность

Чек инвестиции

Трудоемкость

30 минут 
в месяц

Part Time / 
вторая работа

От 5 млн ₽ – квартира 
От 50 млн ₽ – 
комм. недвижимость

От 1 тыс. ₽

За 1 день – 
на Мосбирже

До 12 месяцев

НЕТОРГУЕМЫЙ vs ТОРГУЕМЫЙ РЫНОК

* Рассчитано по Caprate по итогам III кв. 2025



ООО «ПАРУС Управление Активами» не дает гарантий или заверений и не принимает какой-либо ответственности в отношении финансовых результатов, которые 
могут быть получены на основании использования информации на этой странице. Информация о доходности может расцениваться не иначе как предположения. 
Не является индивидуальной инвестиционной рекомендацией. ID 660

Потенциал роста сегмента 

МИРОВАЯ ПРАКТИКА

2022 2023 2024 2025 2026

1000

750

477

324

244

ПРОГНОЗ ПО ОБЪЕМУ РЫНКА , 
млрд ₽

+57%

+53%

+33%

+40%

1 трлн ₽

13%

11%

4%

2% Россия

Европа

Северная Америка

Азиатско-тихоокеанский регион

Объемы REITs Всего недвижимости

5%



5,3  млрд ₽6,4  млрд ₽

15,6  млрд ₽

36,8  млрд ₽

25,8  млрд ₽
18,4  млрд ₽

9,6  млрд ₽9,7  млрд ₽5,1  млрд ₽

ООО «ПАРУС Управление Активами» не дает гарантий или заверений и не принимает какой-либо ответственности в отношении финансовых результатов, которые 
могут быть получены на основании использования информации на этой странице. Информация о доходности может расцениваться не иначе как предположения. 
Не является индивидуальной инвестиционной рекомендацией.

Рынок фондов недвижимости в России 

ID 602 

Мир 
недвижимости

Мир 
финансов

725,1 
млрд ₽

+149,0 млрд ₽ (+26%)

* PARUS – указаны совокупные активы под управлением / ПНК – дебиторская задолженность по сделкам (девелопмент) / MR Group – доли в уставном капитале (девелопмент)

III кв. 2025

Самолет
Велес Активо

MR Group
ПНК

Сбережения 
плюс

Альфа 
Капитал

Т-Капитал УК Первая

ДОМ.РФ

PARUS 
Asset Management

Современные 
фонды недвижимости

114 млрд ₽

371,8 млрд ₽

98,8 млрд ₽

3,1



ООО «ПАРУС Управление Активами» не дает гарантий или заверений и не принимает какой-либо ответственности в отношении финансовых результатов, которые 
могут быть получены на основании использования информации на этой странице. Информация о доходности может расцениваться не иначе как предположения. 
Не является индивидуальной инвестиционной рекомендацией.

Канада

Германия

США

Нидерланды

Москва

Франция

Санкт-Петербург

Польша

Великобритания

Чехия

Испания

Россия

Китай 400

422

500

550

600

700

809

1 100

1 539

2 500

3 500

4 200

4 500

Низкое проникновение недвижимости: Россия vs World

ID 621

СКЛАДСКОЙ СЕГМЕНТ 
м²/1000 чел.

США

Канада

Австралия

Санкт-Петербург

Москва

Великобритания

Франция

Польша

Китай

Россия

Германия

Беларусь 161

210

216

260

272

400

430

532

565

1 060

1 560

2 150

ТОРГОВЫЙ СЕГМЕНТ 
м²/1000 чел.

ВАКАНСИЯ 7,6%

ВАКАНСИЯ 3,5%
ВАКАНСИЯ 1,7%

ВАКАНСИЯ 4,2%

Источник: IBC Real Estate, NF Group

Мюнхен

Токио

Берлин

Нью-Йорк

Варшава

Лондон

Париж

Мадрид

Москва

Гонконг

Сингапур

Санкт-Петербург 830

1 242

1 294

1 570

2 012

2 104

2 704

3 471

5 160

5 902

6 900

13 708

ОФИСНЫЙ СЕГМЕНТ 
м²/1000 чел.

ВАКАНСИЯ 4,1%

ВАКАНСИЯ 4,4%

I пол. 2025

ВАКАНСИЯ 2,5%



ООО «ПАРУС Управление Активами» не дает гарантий или заверений и не принимает какой-либо ответственности в отношении финансовых результатов, которые 
могут быть получены на основании использования информации на этой странице. Информация о доходности может расцениваться не иначе как предположения. 
Не является индивидуальной инвестиционной рекомендацией.

Фонд «ПАРУС-ЗОЛЯ»  |  Складской комплекс на Новорижском шоссе

ID 1403 

4,5 млрд ₽  
Стоимость актива

95 700 ₽ 
Стоимость квадратного 

метра

47 тыс. м² 
Площадь по GBA

на 15 лет

Долгосрочный договор аренды

до 7%
Ежегодная индексация ставок 

аренды на инфляцию (ИПЦ)

1 

якорный 
арендатор

100%
Заполняемость 

на сегодня



ООО «ПАРУС Управление Активами» не дает гарантий или заверений и не принимает какой-либо ответственности в отношении финансовых результатов, которые 
могут быть получены на основании использования информации на этой странице. Информация о доходности может расцениваться не иначе как предположения. 
Не является индивидуальной инвестиционной рекомендацией.

Фонд «ПАРУС-ЗОЛЯ»  |  Доход инвестора до 2029 

2025 2026 2027 2028 2029

       12,5%

       12,1%

       11,8%

       11,5%

       11%

681

649
635

592

528

млн ₽

млн ₽

млн ₽

млн ₽

млн ₽

ID 1402 

* Прогноз доходности дан 
при цене покупки за пай 
в ноябре 2025 = 900 ₽

Годовая доходность для инвесторов

Чистый операционный доход

Прогнозируемая стоимость актива к концу 2029

Текущая стоимость актива в 2025

** Допущения: 
постепенное сжатие 
caprate с 12,5% до 11%

Факторы,  
влияющие на рост 
стоимости актива

3 млрд ₽

4 млрд ₽

5 млрд ₽

6 млрд ₽

7 млрд ₽

НИЗКАЯ 

ВАКАНСИЯ

РОСТ СТАВОК 

АРЕНДЫ

ВЫСОКАЯ СТОИМОСТЬ 

СТРОИТЕЛЬСТВА

4,5 
млрд ₽ 

2025

дек '25

Средняя 

доходность

10,3%
годовых

12,0%
годовых

22,3%
годовых

ДОХОД ОТ АРЕНДНОГО ПОТОКА* ДОХОД ОТ РОСТА СТОИМОСТИ АКТИВА**

+1,7 
млрд ₽ 

2029



+7 (495) 150-77-00 
parus.properties 

Султан Музаев

msl@parus-am
+7 (916) 556-63-61

Руководитель отдела развития бизнеса

ID 2204

https://parus.properties
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