
доходность
Окупаемость проекта может 
зависеть от многих факторов, 
в первую очередь на нее вли-
яют класс объекта, площадь 
и сроки реализации. Самый 
короткий срок окупаемости 
у жилой недвижимости, для 
небольшого по площади объ-
екта — до 30 тыс. кв. м — он 
составляет около года после 
начала строительства. Свет-
лана Попова, аналитик ЗАО 
«БФА-Девелопмент», рассу-
ждая о рынке жилья, говорит, 
что типовые проекты, в силу 
своей специфики, окупаются 
несколько быстрее, чем пре-
миальные.

А вот самый длительный 
срок окупаемости, говорят 
эксперты, у гостиничной 
недвижимости, что связа-
но с более значительными 
инвестициями в подобные 
проекты. Гостиницы окупа-
ются в среднем от 8 до 12 лет. 
Сроки окупаемости офисной 
недвижимости в Петербурге 
составляют от 7 до 10 лет. 

«Инвестиции в офисный 
объект класса А, который 
полностью занят арендато-
рами, могут окупиться за 
8–10 лет. В докризисный 
период срок окупаемости 
такого объекта коммерче-
ской недвижимости мог со-
ставлять и 5–6 лет. Это было 

связано с ростом экономики 
во многих сегментах, а также 
с дефицитом коммерческих 
площадей, который ощущал-
ся три года назад. Сейчас эти 
показатели стабилизирова-
лись, девелоперы стали более 
внимательно изучать своего 
потребителя, за которого в 
новых условиях необходимо 
бороться. При строитель-
стве бизнес-центров стали 
использовать более дорогие 
материалы и технологии, 
что также стало одним из 
факторов увеличения срока 
окупаемости проекта», — 
рассказал Дмитрий Абрамов, 
генеральный директор ОАО 
«БТК девелопмент». 

По общему мнению, в 
странах ЕС показатель срока 
окупаемости инвестиций 
заметно выше, при рента-
бельности инвестиций всего 
5–6%. Это обусловлено тем, 
что на Западе рынок более 
стабильный и уровень ри-
сков заметно ниже, аренд-
ные ставки растут медлен-
нее. Впрочем, управляющий 
директор NAI Becar в Санкт-
Петербурге Илья Андреев 
считает, что на Западе до- 
ходность постепенно на-
чинает расти. Кроме того, в 
разных локациях доходность 
разная. «Так, например, в 
центральных премиальных 
локациях она достаточно 

низкая: от 3 до 5,5 процента. 
На окраинах же показатель 
достигает 10–11 процен-
тов», — сообщает господин 
Андреев. 

Ольга Украдыженко, 
консультант отдела финансо-
вых рынков и инвестиций 
компании Jones Lang LaSalle 
в Санкт-Петербурге, говорит, 
что доходность в разных 
странах может различаться в 
два раза. «Это цена стабиль-
ности рынка и его высокого 
уровня качества», — поясняет 
госпожа Украдыженко.

Разница в доходности 
в России и на Западе пока 
способствует приходу сюда 
зарубежных инвесторов. Рос-
сийские инвесторы зачастую 
ориентируются на покупку 
инвестиционных объектов 
со сроком окупаемости менее 
9 лет, для сравнения — в США 
и Европе приемлемым счита-
ется показатель в 10–15 лет. 
Вкладывая средства в объ-
екты на рынке Петербурга, 
западные инвесторы рас-
считывают на быструю 
окупаемость. Наибольшую 
активность в настоящее вре-
мя проявляют инвесторы из 
стран Скандинавии. Выбирая 
объекты для инвестиций (как 
правило, в сфере офисной 
недвижимости), они рассчи-
тывают на срок окупаемости 
в 7–9 лет. 

На рынке офисной недви-
жимости срок окупаемости 
зависит от класса объекта. 
Так как вложения в процессе 
строительства и эксплуата-
ции бизнес-центров класса А 
значительно выше, то, 
несмотря на более высокие 
арендные ставки, окупае-
мость проектов на 2–3 года 
больше.

«Кроме того, на доходность 
проектов влияет структура 
их финансирования, которая 
сказывается на итоговой 
стоимости проекта. Если 
девелоперу удается привлечь 
заемные средства за рубежом, 
они, как правило, дешевле, 
тогда он может достичь за-
планированных показателей 
доходности быстрее, а значит, 
и окупить проект за более 
короткий срок», — говорит 
Светлана Попова.

Ольга Украдыженко счита-
ет, что наиболее востребован-
ные и менее рискованные 
объекты инвестиций — это 
торговая недвижимость. 
Здесь инвесторы заинтере-
сованы в окупаемости от 
8,5 до 10 лет и доходности 
10–10,5%. 

По ее мнению, наиболее 
высокие требования к сро-
кам окупаемости к складской 
недвижимости. «Это более 
рискованный сегмент.

(Окончание на стр. 19)
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Сроки окупаемости инвестиций в объекты недвижимости Петербурга по-прежнему 
ниже, чем на Западе. В некоторых случаях инвестиции возвращаются в два раза 
быстрее. Жилье остается лидером по срокам окупаемости. Самым же рискован-
ным сегментом остается складская недвижимость.
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На доходность проектов влияет структура их финансирования, которая сказывается на итоговой стоимости проек-
та. Если девелоперу удается привлечь заемные средства за рубежом, они, как правило, дешевле, тогда он может 
достичь запланированных показателей доходности быстрее, а значит, и окупить проект за более короткий срок


