ИНВЕСТИРУЕМ  В…  КВАДРАТНЫЕ МЕТРЫ
Цены на жилье растут сегодня невероятными темпами. И все больше людей начинают понимать, что вложения в недвижимость – дело не только престижное, но и очень выгодное. Правда, оно имеет два больших недостатка для среднего инвестора. Во-первых, требует значительного объёма вложений, а  во-вторых, связывает его рисками одного крупного проекта. Тем временем, есть возможность получить «входной билет» на рынок недвижимости по привлекательной цене и с минимальными рисками – через паевые инвестиционные фонды недвижимости. 

ПИФЫ БЫВАЮТ РАЗНЫЕ
Паевые инвестиционные фонды недвижимости специально выделены законодателями всего мира в качестве одного из способов привлечения инвестиций в долгосрочные проекты, связанные с недвижимостью, и управления этими проектами.

Фонды недвижимости действуют по тому же принципу, что и любой фонд коллективного инвестирования: на деньги пайщиков приобретаются или строятся объекты недвижимости, которые потом либо продаются, либо сдаются в аренду. 
Как правило, паевые инвестиционные фонды недвижимости  (ПИФы) являются закрытыми. Как работают закрытые ПИФы? Регистрируются, выбирают профильные объекты инвестиций, привлекают инвесторов. После сбора необходимого количества средств фонд закрывается на несколько лет (от года до пятнадцати – согласно договору доверительного управления). В течение этого срока инвестору невозможно погасить пай и «выйти из игры» - за исключением случаев, определенных законом. Такая система оправдана тем, что создание фонда связано с масштабным долгосрочным проектом, а собрать сумму, необходимую для покупки или строительства, нужно сразу. Однако после формирования фонда его паи могут быть выведены на биржу и там проданы. Вложенные деньги и возможная прибыль выплачиваются пайщикам по завершении всего процесса. 
ПИФы недвижимости по цели их создания можно разделить на три категории – строительные, рентные и девелоперские. Первые инвестируют в строительство как жилых, так и коммерческих зданий. Вторые подразумевают сдачу коммерческой недвижимости в аренду. Девелоперские фонды ориентированы, в основном, на риэлторов, извлекающих выгоду за счет перепродажи объектов.

Разумеется, строительный ПИФ может стать по завершении строительства рентным или девелоперским. Точно так же ничто не мешает ему со временем стать смешанным, то есть продолжать строить новые объекты и одновременно сдавать часть площадей в аренду.
ПРАВИЛА ИГРЫ
…Первые ПИФы недвижимости появились в России недавно – чуть более четырех лет назад. И если в первое время закрытые фонды в полном смысле слова соответствовали своему названию - оставались недоступными для розничного инвестора, то сегодня все большее их количество рассчитано на массового покупателя. ЗПИФы не только дают возможность выхода на рынок недвижимости с небольшими деньгами, но и значительно экономят время инвестора. Так, ему нет надобности определять для себя наиболее ликвидные объекты, собирать необходимые документы и заключать сделки с недвижимостью – достаточно просто вступить в фонд. 
Неудивительно, что с каждым годом количество ПИФов на бирже  неуклонно растет. Популярность этого инструмента предопределяют сегодня сами экономические условия на рынке недвижимости. 
Для инвестора паевый фонд недвижимости – наиболее адекватная, эффективная и прозрачная альтернатива участию в долевом строительстве.  Сам принцип работы ПИФов устроен таким образом, что значительно сокращает риски, связанные с недвижимостью, – ведь с их помощью можно аккумулировать деньги нескольких групп инвесторов. Основное преимущество пайщиков заключается в том, что их средства вкладываются в строительство разных объектов, поэтому неудача на одном из них не будет фатальной. Разумеется, инвесторы, будучи долевыми собственниками, несут риски убытков от строительства пропорционально своим паям. Но одновременно это является гарантией их прав! Ведь в случае незавершённого строительства они получат возврат своих вложений от его продажи при погашении пая. 

Защита прав инвесторов обеспечивается самой организационной структурой паевого фонда, а также контролем со стороны государства. Функции управления, хранения и учёта средств фонда разделены между независимыми друг от друга структурами – управляющей компанией, администратором, оценщиком, аудитором и специализированным депозитарием. Подобная схема не позволит компании вывести активы из фонда без согласия данных независимых организаций. Тем более что их деятельность лицензируется и регулируется ФСФР – Федеральной службой по финансовым рынкам. Кроме того, внутри фонда высок уровень финансовой открытости – ведь администратор  регулярно отчитывается о своих действиях перед инвесторами.

Еще одним несомненным плюсом является то, что все средства в ПИФе недвижимости остаются собственностью пайщиков. Таким образом, по сравнению, например, с акциями в АО или долями в ООО, пайщик обладает не только обязательственными правами в отношении фонда,  но и имущественными. И в случае банкротства управляющей компании не обязан отвечать по ее долгам.

ПРЕДСКАЗУЕМЫЙ – ЗНАЧИТ НАДЕЖНЫЙ
Паевые фонды недвижимости – это, прежде всего, финансовый инструмент, то есть способ получения прибыли. Поэтому их доходность – вопрос номер один для каждого потенциального инвестора. 

Как отмечают специалисты, доходность ПИФов недвижимости значительно превышает ставки по более консервативным, привычным инструментам – таким как, например, банковские депозиты. Судите сами. Управляющая компания заинтересована в том, чтобы инвестор получил максимальный доход, так как от этого зависит и размер её вознаграждения. Чем больше прибыли управляющая компания зарабатывает для инвестора, тем больше она получит сама.

ПИФ недвижимости – хороший способ сохранения и приумножения средств для тех, кто не любит рисковать. Ведь это инструмент достаточно консервативный и менее других подвержен колебанию цен. Поэтому он надежнее, чем, скажем,  фонд акций, а доход с него более стабилен и предсказуем. Доходность обеспечивается, в первую очередь, ростом рыночной стоимости недвижимости (как известно, цена за квадратный метр жилья   растет в десятки раз быстрее, чем его себестоимость). Также стабильный доход дают пайщикам так называемый инвестиционный прирост – рост стоимости объекта по мере строительства – и  потоки рентных платежей от сдачи его в аренду. 
Кроме того, паевые фонды недвижимости позволяют использовать эффект «отложенного» налогообложения и направить прибыль в новые строительные проекты. А пайщику дают возможность, используя налоговые льготы, получить доход в 2,7 раза выше по сравнению с традиционным способом ведения бизнеса (через хозяйственное общество).

Итак, вложения в ПИФы недвижимости имеют для инвестора ряд неоспоримых преимуществ – таких как снижение рисков за счет одновременного участия в нескольких проектах, экономия на налогах, возможность в определенный момент выйти из фонда, вместо того чтобы продавать объект целиком, а также стремление управляющих компаний инвестировать в объекты, обладающие наибольшим потенциалом роста стоимости. Также стоит отметить, что паи фондов недвижимости обладают большой ликвидностью при покупке или продаже. Это связано, во-первых, с надежностью самого рынка недвижимости, который, в отличие от фондового, вряд ли может рухнуть в одночасье. Среди других плюсов - возможность пайщика контролировать деятельность фонда и управляющей компании, получение промежуточного инвестиционного дохода без уменьшения общего количества паев и возможность вторичного обращения паев - как биржевого, так и внебиржевого. 
Неудивительно, что сегодня участники рынка единодушны: бурное развитие фондов недвижимости будет продолжаться еще как минимум несколько лет. И место в них найдется каждому, кто хочет заработать.
ПО ЗАПАДНОМУ ОБРАЗЦУ

В западных странах уже давно существуют похожие схемы коллективных инвестиций. Все эксперты сходятся во мнении, что аналогом ПИФов недвижимости являются американские инвестиционные трасты недвижимости – Real Estate Investments Trusts (REITs). Трасты были созданы Конгрессом США в 1960 году для того, чтобы инвестиции в высокодоходную недвижимость стали доступными для мелкого и среднего инвестора, а в 1980-е годы эти институты стали особенно популярны. Стоит отметить, что популярность REITs не стала ошибкой вкладчиков, инвесторы не потеряли свои деньги, а наоборот стабильно получают прибыль.

Существуют похожие инструменты коллективных инвестиций и в Европе. В Германии на рынке коммерческой недвижимости доминируют Immobilien funds, в Великобритании – Closed-end real estate funds. 
На финансовом рынке России в Башкортостане сегодня активно развивается Международный Паевой Инвестиционный Фонд недвижимости «URALS DEVELOPMENT FUND».
Зарубежный опыт показывает, что уровень доходности фондов недвижимости и их стабильности превышает фонды облигаций. Именно поэтому ПИФы, инвестирующие в строительство и девелопмент, в последние годы стали одними из главных участников рынка недвижимости во всем мире.  
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