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Аннотация. Цель – выявить проблемы при проведении инвестиционной оценки жилой недви-
жимости для частных инвесторов; дать определение частного инвестора и сформулировать его 
особенности. Представлен алгоритм принятия решения частным инвестором при инвестирова-
нии в жилую недвижимость, позволяющий учесть индивидуальные характеристики инвестора. 
С помощью алгоритма частный инвестор самостоятельно может провести оценку объектов жи-
лой недвижимости в личных целях. Предложенный алгоритм является основой построения фи-
нансовой модели частного инвестирования в жилую недвижимость. Проведена апробация при-
менения алгоритма и продемонстрирован конкретный пример оценивания объектов жилой не-
движимости для инвестирования. Результаты расчетов показали эффективность предлагаемой 
методики для понимания преследуемых инвестором интересов на рынке жилой недвижимости. 
Представленная методика легко переводится в цифровой формат, и неквалифицированный 
частный инвестор может использовать ее как практическое руководство при оценке инвестици-
онных объектов жилой недвижимости. В цифровом виде предложенный алгоритм можно исполь-
зовать в качестве приложения к смартфону. 
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Abstract. The paper aims to identify problems associated with the assessment of residential real estate 
for private investors, as well as to define and characterize a private investor. A decision-making algo-
rithm for private investors in residential real estate is presented, which allows individual characteristics 
of the investor to be taken into account. With the help of this algorithm, private investors can inde-
pendently assess residential real estate for personal purposes. The proposed algorithm provides the 
basis for building a financial model of private investment in residential real estate. The study tested this 
algorithm, presenting a specific example of residential real estate assessment for investment purposes. 
The calculation results show the effectiveness of the proposed procedure in understanding investors’ 
interests in the residential real estate market. Moreover, the presented procedure can be easily digit-
ized, thus allowing an unqualified private investor to use it as a practical guide in the assessment of res-
idential real estate investment properties. In digital form, the proposed algorithm can be used as a 
smartphone application. 
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ВВЕДЕНИЕ 
На рынке ценных бумаг, помимо институ-

циональных инвесторов, статус которых за-
креплен Федеральным законом от 
22.04.1996 г. № 39-ФЗ1, действуют и индиви-
дуальные неквалифицированные инвесторы, 
которые, в свою очередь, могут быть юриди-
ческими (корпоративными инвесторами) и фи-
зическими лицами (частными инвесторами).  

Анализируя различные взгляды на вопрос 
выделения в массе неквалифицированных 
инвесторов частных инвесторов в отдельную 
категорию2 [1], можно сделать вывод, что та-
кое разделение обоснованно, так как дает 
возможность более четко их идентифициро-
вать и выявить особенности. Определяющей 
характеристикой частного инвестора являются 
его личностные качества. Окружение, сфор-
мированные ценности и привычки поведения 
влияют на то, каким будет выбор частных лиц 
в инвестиционной деятельности, который не 
всегда может быть рациональным. И в общем 
смысле каждому человеку свойственно когни-
тивное искажение при восприятии и анализе 
поступающей информации. 

Частный инвестор определяется как физи-
ческое лицо, обладающее желанием и воз-
можностью осуществлять вложение собствен-
ных денежных средств, исходя из личностных 
качеств, в условиях сложившегося инвестици-
онного климата и приемлемого уровня риска с 
целью последующего получения дохода. Он 
может даже не иметь экономического образо-
вания и не иметь опыта инвестирования [2]. 

В данной статье предлагается методика 
инвестиционной оценки жилой недвижимости 
для неквалифицированного частного инвесто-
ра. С 2017 г. в России действует Стратегия 
повышения финансовой грамотности3, целью 
которой является формирование основ гра-
мотного финансового поведения населения 
как необходимого условия повышения уровня 

и качества жизни, в рамках которой предлага-
емая методика инвестиционной оценки жилой 
недвижимости для частного неквалифициро-
ванного инвестора является актуальной. 

МЕТОДЫ 
В предлагаемой методике для частного 

инвестора учитываются его личностные каче-
ства при принятии им инвестиционного реше-
ния. 

Обобщая результаты работ различных ис-
следователей и ученых [3–6], можно заклю-
чить, что многие частично пытались учесть 
личностные особенности инвесторов в приня-
тии ими решений, однако полноценного алго-
ритма с пошаговой ее реализации ими не бы-
ло предложено. 

Цифровизация рынка жилой недвижимости 
позволяет в современных условиях получить 
большой массив информации, так как она до-
ступна, и получить ее можно моментально. Но 
специализированных сервисов для инвести-
рования на рынке жилой недвижимости в Рос-
сии пока не предложено. Была проанализиро-
вана выборка топ-5 приложений Apple Store в 
России о недвижимости или инвестировании в 
недвижимость. Ни одно из данных приложе-
ний не включает в себя сервис по инвестици-
онной оценке жилой недвижимости. 

На рынке существуют сервисы по поиску 
жилья: Циан (cian.ru), Avito (avito,ru), Портал 
«Бюллетень недвижимости» (BN.ru), 
Domofond.ru, однако они не предоставляют 
инвестору возможность получить инвестици-
онную оценку жилья. Это могло бы иметь во-
площение в виде платной подписки на допол-
нительные сервисы площадок, однако на се-
годняшний день таких предложений нет. 

Альтернативой в сервисе по инвестицион-
ной оценке жилья может стать оценочная 
компания. Однако в настоящее время оценоч-
ные компании предлагают набор услуг, не 
включающий в себя инвестиционную оценку 

___________________________ 

1О рынке ценных бумаг: федер. закон от 22 апреля 1996 № 39-ФЗ // КонсультантПлюс [Электронный ресурс].  
URL: https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_10148/ (04.05.2022). 
2Райзенберг Б. А., Лозовский Л. Ш., Стародубцева Е. Б. Современный экономический словарь. М.: ИНФА-М, 
2016. 376 с.; 
Чечин В. В. Инвестиционные предпочтения частных инвесторов как основа принятия решения на рынке ценных 
бумаг: автореф. дисс. … канд. экон. наук. 08.00.10 «Финансы, денежное обращение и кредит». Новосибирск, 
2017. 22 с. 
3Стратегия повышения финансовой грамотности в Российской Федерации на 2017-2023 годы: распоряжение  
Правительства РФ от 25 сентября 2017 г. № 2039-р // Официальный интернет-портал правовой информации 
[Электронный ресурс]. URL: http://publication.pravo.gov.ru/Document/View/0001201709290002 (05.06.2022). 
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жилья, сфокусировав свою деятельность на 
определении его рыночной стоимости для це-
лей купли-продажи или ипотечного кредито-
вания. Инвестиционную оценку оценочные 
компании провести могут, но это повлечет за 
собой дополнительные расходы для частного 
инвестора. Корме того, ввиду нестандартно-
сти запроса, стоимость услуги может быть 
значительной. 

В данной работе предлагается Алгоритм 
принятия инвестиционного решения частным 
инвестором на рынке жилой недвижимости 
(рис. 1). С помощью представленного алго-
ритма частный инвестор может провести 
оценку объектов жилой недвижимости само-
стоятельно в своих личных целях.  

Кроме того, данный алгоритм может стать 
основой для разработки программного про-
дукта, который может быть предложен поль-
зователю как самостоятельное приложение по 
подбору инвестиционных объектов для част-
ных инвесторов либо как дополнительный 
сервис к крупным площадкам по предложению 
жилья. Алгоритм позволяет учесть в процессе 
принятия инвестиционного решения личност-
ные особенности инвестора дважды: в первый 
раз на самом начальном этапе при выборе 
сегмента рынка жилой недвижимости и стра-
тегии получения дохода и второй раз при про-
ведении самой оценки объекта. Осуществля-
ется это путем анкетирования частного инве-

стора и подсчета результатов по ключу к те-
сту. Данный алгоритм помогает частным ин-
весторам достичь именно тех финансовых 
результатов, которые они ставили перед со-
бой с учетом их субъективных потребностей. 

Алгоритмом определяется стратегия инве-
стирования: агрессивная, консервативная или 
смешанная, которая, в свою очередь, опреде-
ляет работу инвестора на первичном или вто-
ричном рынке, фокус на покупке/продаже или 
покупке/сдачи в аренду. А также инвестор 
определяет размер жилья и класс дома. 

Агрессивной стратегии соответствует 
поведение инвестора, выраженное в 
приобретении недвижимости на первичном 
рынке на старте продаж и реализация ее до 
вступления в права собственности после 
сдачи объекта. Для консервативной – 
приобретение недвижимости на вторичном 
рынке для получения арендных платежей при 
сдаче ее в аренду.  

Для комплексной стратегии интересен ва-
риант приобретения первичной недвижимости 
по договору долевого участия (ДДУ), получе-
ние рентного дохода и продажи по истечении 
5 лет сдачи в аренду. Таким образом будет 
определен самый минимальный порог входа в 
инвестиции и минимальные затраты в связи с 
неуплатой налога, в данном случае также и 
максимальное увеличение стоимости объекта 
жилой недвижимости. 

 

 
 

Рис. 1. Алгоритм принятия инвестиционного решения частным инвестором 
на рынке жилой недвижимости 

Fig. 1. Algorithm for making an investment decision by a private investor 
in the residential real estate market 
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Определяя для себя сумму инвестиций, 
частный инвестор принимает решение, какой 
тип жилой недвижимости приобрести. Здесь 
важно инвестору определиться, в каком 
регионе, городе (населенном пункте) он 
планирует осуществлять свою 
инвестиционную деятельность, так как в 
различных регионах страны стоимость жилья 
может сильно отличаться. 

После выявления конкретного объекта для 
инвестиций инвестор переходит к его оценке с 
точки зрения доходности. Расчет эффектив-
ности происходит доходным методом через 
дисконтирование. Здесь становится важным 
определение самой ставки дисконтирования. 
В предлагаемом подходе используется куму-
лятивный метод определения ставки. Однако 
в предлагаемой методике добавлен и риск 
искажения восприятия инвестиционных усло-
вий частным инвестором под влиянием его 
личностных качеств, рассчитываемый по 
формуле 

 

𝑹𝒅 = 𝑹𝒇 + 𝑹𝟏 + 𝑹𝟐 + 𝑹𝟑 + 𝑹𝒆,               (1) 

где 𝑹𝒅 – ставка дисконтирования; 𝑹𝒇 – 

безрисковая норма доходности; 𝑹𝟏 – риск 
ликвидности; 𝑹𝟐 – риск вложения в 
недвижимость; 𝑹𝟑 – риск инвестиционного 
менеджмента; 𝑹𝒆 – риск искажения 
восприятия инвестиционных условий частным 
инвестором под влиянием его личностных 
психоэмоциональных установок. 

Риск искажения восприятия инвестицион-
ных условий частным инвестором рассчиты-
вается аналогично риску вложения в недви-
жимость, но корректируется на поправочный 
коэффициент. Необходимость корректировки 
вызвана индивидуальными особенностями 
частного инвестора как физического лица, 
представление которого может быть подвер-
жено искажению в процессе восприятия ин-
формации. Характеристики, принятые во вни-
мание для расчета риска искажения восприя-
тия инвестиционных условий частным инве-
стором, были выявлены путем анализа оце-
ночной деятельности в экономической лите-
ратуре4,5 [4, 7, 8] и составляют совокупность 
следующих рисков: 

– неполучения арендных платежей; 

– неэффективного менеджмента частным 
инвестором; 

– неправильного оформления договоров; 
– дополнительного торга; 
– предвзятости частного инвестора при 

принятии решения. 
Полученное значение  инвестора коррек-

тируется через поправочный коэффициент по 
формуле 

𝑹𝒆 =
∑ 𝑷

С
 х 𝒌𝒆 х 100%,                     (2) 

где Р – значения, присвоенные частным 
инвестором; С – количество используемых 
характеристик в расчете; 𝒌𝒆 – поправочный 
коэффициент. 

Поправочный коэффициент, в свою оче-
редь, также определяется тестированием ин-
вестора для определения степени искажения 
им информации о себе.  

В результате получается тот коэффициент 
риска, который наиболее приближен к итого-
вому результату частного инвестора в приня-
тии его инвестиционных решений.  

В результате можно сформировать фи-
нансовую модель в принятии решений част-
ным инвестором об инвестировании в жилую 
недвижимость (рис. 2). Она состоит из 6 по-
следовательных блоков. 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 
Апробация методики оценки осуществлена 

на примере г. Санкт-Петербурга. По ключу к 
заполненной частным инвестором анкете бы-
ло выявлено, что тестируемый отдает пред-
почтение смешанной стратегии инвестирова-
ния и желательным для него объектом для 
вложений является однокомнатная квартира в 
доме эко-ном-класса или студия в доме ком-
форт-класса. 

Далее частный инвестор определяет мас-
сив объектов, удовлетворяющих его предпо-
чтениям.  

Частным инвестором было выбрано  
8 объектов: 4 студии в домах комфорт-класса 
и 4 однокомнатных квартиры в домах эконом-
класса.  

Площадкой для поиска объектов стала ба-
за объявлений об аренде и продаже недви-
жимости в г. Санкт-Петербурге и Ленинград-
ской области – ЦИАН6.  

 
 
 
 
 

___________________________ 

4Автоматизированная финансовая оценочная система (АФОС) // [Электронный ресурс]. URL: https://www.cepes-
invest.com (06.05.2022); 
5АФОС. Оценка недвижимости // Оценка инвестиций [Электронный ресурс]. URL: https://www.esm-
invest.com/ru/online-service-AFOS (02.05.2022) 
6База объявлений об аренде и продаже недвижимости в Санкт-Петербурге и Ленинградской области // ЦИАН 

РФ [Электронный ресурс]. URL: https://spb.cian.ru/ (02.05.2022). 

https://www.cepes-invest.com/handbookflatev21/adjustment-balcony-flat-2021
https://www.cepes-invest.com/handbookflatev21/adjustment-balcony-flat-2021
https://www.esm-invest.com/ru/online-service-AFOS
https://www.esm-invest.com/ru/online-service-AFOS
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Рис. 2. Финансовая модель принятия решений частным инвестором об инвестировании 
в жилую недвижимость 

Fig. 2. Financial model of decision-making by a private investor about investing 
in residential real estate 
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Объекты подобраны в сопоставимых сро-
ках сдачи объектов и ввода в эксплуатацию, 
а также в ценовой категории до 7 млн руб. 
В результате диапазон цен составил  
6,4–7 млн руб. Кроме этого, диапазон массива 
объектов был сужен до 8 объектов для воз-
можности наглядного предоставления расче-
тов, однако диапазон может быть и более ши-
роким.  

Согласно факторам и критериям частый 
инвестор самостоятельно проводит оценку 
всех объектов выбранного массива. С учетом 
коэффициентов и выбранной стратегией ин-
вестирования, частный инвестор получил 
следующие результаты (табл. 1). 

Согласно проведенной оценке частному 
инвестору рекомендуется сделать выбор в 
пользу приобретения студии в ЖК «Pulse 
Premier». 

Далее частный инвестор проводит оценку 
выбранного объекта на его доходность. В 
первую очередь инвестору необходимо опре-
делить потенциальный валовый доход вы-
бранного объекта. Для этого им выбирается  
3 объекта-аналога, и арендные ставки объек-
тов-аналогов корректируются с учетом отли-
чий от оцениваемой недвижимости.  

Для определения корректировочных ко-

эффициентов используем справочник типовых 
рыночных корректировок для рынка жилой не-
движимости в онлайн-сервисе Автоматизиро-
ванной финансовой оценочной системе, в 
экономическом научном журнале «Оценка ин-
вестиций»5. 

Скорректированные арендные ставки объ-
ектов-аналогов находятся в диапазоне 
20 602–24 343 руб/мес.  

В качестве расчетного значения арендной 
ставки оцениваемой недвижимости принима-
ется среднее значение полученного диапазо-
на ставок, которое составляет 22 472 руб/мес. 
Рассчитаем ставку дисконтирования (табл. 2). 

Безрисковую норму доходности определим 
как долгосрочный бескупонный доход по обли-
гациям федерального займа со сроком пога-
шения 7 лет. Такой срок выбран ввиду того, 
что выбранный частным инвестором объект 
будет сдан в эксплуатацию через 2 г. по со-
стоянию на май 2022 г. и будет сдаваться по-
сле еще 5 лет согласно выбранной им страте-
гии.  

По данным ЦБ РФ на 29.06.2022 г. доход-
ность по ОФЗ составляет 8,68%. 

Премия за ликвидность. Так как срок экс-
позиции студии в новостройке составляет 
1 месяц, поэтому премия будет равна 0,72%. 

 
Таблица 1. Результаты оценки выбранного массива объектов частным инвестором* 
Table 1. Results of evaluation of the selected array of objects by a private investor 

Фактор 

1-комн. кв. в домах эконом-класса Студия в домах комфорт-класса 
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Местоположение 6,8 8,5 6,8 6,8 12 8 8 10 

Инфраструктура 4,8 2,4 5,6 4,8 5,4 5,4 5,4 5,4 

Экология 4,55 4,55 6,3 4,2 7,6 5,2 7,6 7,6 

Благоустройство двора 5 3,5 3,5 3,5 4,8 5,4 6 5,4 

Надежность  
застройщика 

21 21 21 21 21 21 21 21 

Площадь жилья 2,1 3,6 3,6 3 3,6 3,6 3,6 3 

Этаж 0,9 0,9 1,8 2,1 2,1 2,1 2,1 3 

Планировка 1,6 1,4 2 2 2 2,4 2,4 2 

Эксплуатационные  
расходы 

3 3 3 3 3 3 3 3 

Качество ремонта 8 4 8 8 10 10 10 10 

Качество строительства 1 1 1 0,7 2 2,4 2 2 

Паркинг 1 0,8 0,8 0,8 2 2 2 2 

Внешний вид дома 1 1 1 1 1 1 1 1 

Доп. места хранения 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2 

ИТОГО 61,95 56,85 65,6 62,1 77,7 72,7 75,3 76,6 

*составлено по результатам проведенной оценки частным инвестором. 
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Риск инвестирования в недвижимость со-
ставляет на июнь 2022 г. 2,5%. Ситуация с 
санкционными ограничениями и нестабиль-
ность на международном уровне повышают 
риски. Премия за инвестиционный менедж-
мент при оценке жилой недвижимости в виде 
квартир составляет 1,0%.  

Риск искажения восприятия инвестицион-
ных условий частным инвестором рассчитыва-
ется по данным ответов частного инвестора.  

В табл. 3 представлены результаты отве-
тов анкетируемого частного инвестора. 

По полученным данным риск составляет 
2,4%. Однако с учетом поправочного коэф-
фициента, значение которого было рассчита-
но согласно результатам анкетирования и 
составило 1,7, в результате индивидуальный 
риск тестируемого инвестора составит 4,08% 
(из-за большого объема анкеты и проводи-
мых расчетов по ключам к тестам в данной 
статье они не приводятся).  

При учете риска искажения восприятия 
инвестиционных условий частным инвесто-
ром под влиянием его личностных качеств, 
расчетная ставка дисконтирования составит 

16,98% против 12,9% без учета этого риска. 
Это влияет на остальные показатели, свя-
занные с инвестированием в выбранный 
объект, что представлено в табл. 4.  

Следует отметить, что расчеты построены 
на прогнозных данных Министерства эконо-
мического развития7. Согласно приведенным 
данным, инвестиции в обоих случаях могут 
быть осуществлены, так как значение PI в 
обоих вариантах > 1 и ARR > 0. При этом 
становится очевидным, что при учете в рас-
четах индивидуальных качеств инвестора, 
возрастает вероятность недополучения до-
хода. В данном расчете недополученная 
сумма дохода составит 444 693 руб. 

Анкетируемый инвестор, исходя из ре-
зультата его ответов, считает, что может 
пойти на уступки арендатору и снизить 
арендную ставку. 

Кроме того, при возникновении спорной си-
туации может не потребовать оплаты, не обра-
титься в суд для решения спора в свою пользу. 
А также согласно ключам к заполненной инве-
стором анкете, анкетируемый может предвзято 
отнестись к выбору инвестиционного объекта,  

 
Таблица 2. Расчет ставки дисконтирования 
Table 2. Calculation of the discount rate 

Параметр 

Значение,% 

Без учета 
индивидуальных 
качеств частного 

инвестора 

С учетом 
индивидуальных 
качеств частного 

инвестора 

Безрисковая норма доходности 8,68 8,68 

Риск ликвидности 0,72 0,72 

Риск инвестирования в недвижимость 2,5 2,5 

Риск инвестиционного менеджмента 1 1 

Риск искажения восприятия инвестиционных 
условий частным инвестором 

– 4,08 

ИТОГО ставка дисконтирования 12,90 16,98 

 

Таблица 3. Определение поправки на риск инвестиций в недвижимость 
частным инвестором под влиянием индивидуальных качеств 
Table 3. Determination of the correction for the risk of real estate investments 
by a private investor under the influence of individual qualities 

Характеристика Значимость (1–5 баллов) 

Неполучение арендных платежей 2 

Неэффективный менеджмент 3 

Неправильное оформление договоров 1 

Дополнительный торг 3 

Предвзятость при принятии решения 3 

 

___________________________ 

7Основные параметры сценарных условий прогноза социально-экономического развития Российской Федерации на 
2023 г. и на плановый период 2024 и 2025 гг. // Минэкономразвития России [Электронный ресурс]. URL: 
https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/prognozy_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya/osnovnye_pa
rametry_scenarnyh_usloviy_prognoza_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya_rf_na_2023_god_i_na_planovyy_period_
2024_i_2025_godov.html (29.06.2022). 
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Таблица 4. Основные показатели осуществляемых инвестиций частным инвестором 
Table 4. The main indicators of investments made by a private investor 

Показатель 

Значение 

Без учета 
индивидуальных 
качеств частного 

инвестора 

С учетом 
индивидуальных 
качеств частного 

инвестора 

Цена покупки объекта, руб. 6 600 173 6 600 173 

Цена объекта через 7 лет, руб. 10 625 750 10 625 750 

Ставка дисконтирования, % 12,90 16,98 

Чистый дисконтированный доход от продажи 
объекта, руб. 

1 592 409 1 242 035 

Чистый дисконтированный доход от сдачи 
объекта за весь период, руб. 

606 453 512 133 

Чистый дисконтированный доход (NPV), руб. 2 198 862 1 754 169 

Индекс рентабельности (PI) 1,33 1,27 

Коэффициент эффективности инвестиций 
(ARR) 

0,33 0,27 

 

несмотря на данные расчетов по методике, и 
сделать выбор не в пользу наиболее прием-
лемого объекта. Также он определен как ин-
вестор, у которого могут возникнуть сложности 
и при оформлении необходимых документов. 
Все эти последствия имеют финансовое вы-
ражение, представленное в табл. 5. 

Расчет недополучения арендных платежей 
и неправильное оформление договоров рас-
считан из суммы: 

– 1 мес. арендного платежа; 
– сумма неэффективного менеджмента как 

штраф в 30% от суммы неуплаченных нало-
гов; 

– дополнительный торг – 2,5% от суммы 
ЧОД от сдачи в аренду и 2% от цены продажи; 

– предвзятость при принятии решения. 
Недополучение дохода в данном случае 

составит 2%. В результате полученные рас-
четные данные отличаются от данных, полу-
ченных в методике на 8308 р., что составляют 
отклонение в 2%.  

Полученный результат подтверждает, что 
предлагаемая методика дает репрезентатив-

ные результаты и может быть применена при 
оценке жилой недвижимости частным инве-
стором для принятия инвестиционных реше-
ний, основанных на его индивидуальных каче-
ствах. Финансовая модель реализована в ви-
де стандартной таблицы программы Microsoft 
Excel. С ее помощью частный инвестор рас-
считал выручку от основной деятельности, 
объем затрат, валовую и чистую прибыль, 
EBIDTA. 

Для приятия окончательного решения об 
инвестировании в жилую недвижимость част-
ному инвестору необходимо провести анализ 
доходности при альтернативном размещение 
средств. За альтернативные варианты приня-
то применять ставку по вкладам в банк как 
один из наиболее безрисковых вложений. Для 
сравнения были выбраны 4 банка в России.  

На сегодняшний день ни один банк не 
предлагает продуктов по вкладам со сроком  
7 лет, поэтому были выбраны те банки, кото-
рые предлагают на момент проведения оцен-
ки депозиты со сроком размещения от 1 года. 
Далее проведем сравнение (табл. 6). 

 
Таблица 5. Финансовые потери анкетируемого частного инвестора, которые он несет, исходя 
из его личностных качеств 
Table 5. Financial losses of the surveyed private investor, which he bears, based 
on his personal qualities 

 

Параметр  
Сумма, руб. 

Неполучение арендных платежей 22 472 

Неэффективный менеджмент 63 265 

Дополнительный торг 249 130 

Неправильное оформление договоров 22 472 

Предвзятость при принятии решения 95 661 

ИТОГО 453 001 
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Таблица 6. Предложения банков в России по размещению денежных средств 
физическими лицами на депозите сроком на 1 год (по состоянию на 29.06.2022)* 
Table 6. Proposals of banks in the Russia on the placement of funds 
by individuals on deposit for a period of 1 year (as of 29.06.2022) 

Показатель 

Способ размещения актива 

Приобретение объекта жилой 
недвижимости 

Депозит в банке 

без учета 
индивидуальных 

качеств 
частного 

инвестора 

с учетом 
индивидуальных 

качеств 
частного 

инвестора 

Альфа 
Банк 

Газпромбанк Тинькофф Сбербанк 

Чистый 
дисконтированный 
доход (NPV), руб. 

2 198 862 1 754 169 2 572 325 2 250 941 1 976 501 1 615 396 

Индекс 
рентабельности 
(PI) 

1,33 1,27 1,39 1,34 1,30 1,24 

Коэффициент 
эффективности 
инвестиций (ARR) 

0,33 0,27 0,39 0,34 0,30 0,24 

*составлено на основе данных табл. 4 и информации сайтов ПАО «Сбербанк России», АО «Газпромбанк», 

АО «Альфа-банк», АО «Тинькофф банк»8. 

 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
Исходя из полученных данных, частный 

инвестор может принять окончательное ре-
шение по инвестированию располагаемых де-
нежных средств. Полученные данные демон-
стрируют, что частный инвестор получит по-
ложительный инвестиционный эффект и при 
инвестировании в выбранный объект жилой 
недвижимости, и при размещении на депозите 
денежных средств в банках.  

Однако здесь важно учесть следующие 
факторы: в проводимом сравнении были рас-
смотрены депозиты со сроком размещения в 
1 год. Получить расчеты при размещении де-
позитов на 7 лет, как этого требует методика, 
не представляется возможным. Кроме того, 
при расчетах учтена инфляция, которая на 
сегодняшний день имеет лишь прогнозное 
значение. Анализируя полученные расчеты, 

можно заключить, что частному инвестору, 
подверженному сильному влиянию его лич-
ностных качеств, будет выгоднее рассмотреть 
размещение денежных средств на депозите. 
Но если частный инвестор предполагает, что 
сможет управлять своими индивидуальными 
рисками и снизить их, то он может сделать 
выбор в пользу инвестирования в жилую не-
движимость. 

Проведенные расчеты продемонстрирова-
ли, что предлагаемая методика является эф-
фективной и дает возможность проведения 
оценки жилой недвижимости с помощью иден-
тификации собственных инвестиционных 
предпочтений. Представленная методика лег-
ко переводится в цифровой формат, и неква-
лифицированный частный инвестор может 
использовать ее в качестве приложения к 
смартфону. 
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