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ОТ АВТОРА

Обычно люди учатся инвестированию в недвижимость очень долго. Иногда 
готовятся всю жизнь, копят деньги, мечтают, и только единицы достигают 
своей цели. В основном это происходит уже в преклонном возрасте. Мой 
путь в инвестировании состоит из двух частей. В первой из них 37 лет я 
потратила на то, чтобы убедиться, что все знания, которые предлагает мне 
общество, ведут к усталости, безденежью и отчаянию. Вторую часть про-
тяжённостью 5 лет я посвятила построению капитала в недвижимости, 
который освободил меня от этой ситуации навсегда, и создала капитал в 7 
млн. евро.

После таких перемен, открыв для себя кладезь практических знаний,  
я считала преступным не разделить их с другими людьми и оставить своих 
современников прозябать в невежестве, жить в тревогах и безысходности. 
Поэтому я стала делиться с другими своими знаниями и опытом. Я гор-
жусь тем, что мои ученики превзошли меня в скорости осуществления 
стратегии. По моей методике они стали пионерами инвестирования с нуля. 
Их успешный опыт позволил не только передавать технологии, но и пред-
лагать готовые для осуществления стратегии, полностью адаптированные 
для российского рынка. 

Они доказали своим примером, что выход на пассивный доход возмо-
жен за год, полгода, а иногда и всего за несколько месяцев. Их примеры 
заразительны, смелы и практически… волшебны. Невероятно: неужели, 
проучившись всего 2 месяца и поработав лишь год засучив рукава, мож-
но обезопасить себя, обеспечить надёжный фундамент в виде регуляр-
ного дохода на всю жизнь? Для многих это кажется если не сказкой, то как 
минимум удачей.

А ведь это не так.

Я хочу, чтобы вы перестали считать создание дохода от недвижимо-
сти «волшебной случайной удачей». 

В основе стратегий инвестирования лежат фундаментальные знания и 
житейские навыки, доступные каждому человеку. И этот учебник поможет 
вам ими овладеть. Изучив его внимательно и выполняя предложенные за-
дания, вы сможете развить своё инвесторское мышление и начать созда-
вать свою империю.

Добро пожаловать в мир инвестирования в недвижимость!
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ИЗУЧИВ ЭТУ ГЛАВУ, ВЫ БУДЕТЕ:

ЗНАТЬ:

• что такое инвестиции и цикл инвестирования;

• как инвестировать без личных вложений;

• как выбрать объект инвестирования;

• технологии работы с инструментами инвестирования.

УМЕТЬ:

• анализировать инвестиционный потенциал объекта;

• работать с таблицей эффективности актива;

• рассчитывать его рентабельность;

• оценивать  преимущества и недостатки объекта инвестиций.



ИНВЕСТИРОВАНИЕ В ДОХОДНУЮ НЕДВИЖИМОСТЬ 13

ИНВЕСТИЦИИ. ОСНОВНЫЕ ПОНЯТИЯ 
И СУЩНОСТЬ ИНВЕСТИРОВАНИЯ

«Инвестиции (англ. investments) — размещение капитала с  целью полу-
чения прибыли. Инвестиции — денежные средства, ценные бумаги, иное  
имущество, в  том числе имущественные права, иные права, имеющие  
денежную оценку, вкладываемые в объекты предпринимательской и (или) 
иной деятельности в целях получения прибыли и (или) достижения иного 
полезного эффекта» [7].

«Инвестиционная деятельность — вложение инвестиций и осуществле-
ние практических действий в целях получения прибыли и (или) достижения 
иного полезного эффекта» [7].

В классической теории существуют разные классификации инвести-
ций: по целям, по признаку объекта инвестирования, по степени окупае-
мости, по срокам, по форме собственности инвестиционных ресурсов,  
по способу учёта средств и т.д. [8]

НАПРИМЕР, ПО ПРИЗНАКУ ОБЪЕКТА  
ИНВЕСТИРОВАНИЯ ВЫДЕЛЯЮТ:
• прямую покупку реального капитала в различных формах;

• материальные активы (основные фонды, земля), оплату  
строительства или реконструкции;

• капитальный ремонт основных фондов;

• нематериальные активы: патенты, лицензии, права пользования, ав-
торские права, товарные знаки, ноу-хау и т. д.;

• человеческий капитал (воспитание, образование, наука);

• приобретение готового бизнеса [8].

В Школе «Личность и капитал» («Ликпро») к изучению инвестиций 
подходят с позиции их практического применения в конкретной жизнен-
ной ситуации. Акцент делают на преимуществах и недостатках основных 
видов вложений, производится их сравнительный анализ для того, чтобы 
начинающий инвестор сначала правильно оценил возможную доходность 
и степень риска.

В процессе инвестирования ключевыми понятиями являются «актив», 
«пассив» и «пассивный доход». Собственно инвестирование можно опреде-
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лить как «размещение своего капитала (всего или определённой его части) 
в любые виды имущественных и интеллектуальных ценностей различных 
отраслей экономики и финансовых рынков, то есть в активы, с целью уве-
личения этого капитала и получения в последующем стабильной прибыли 
в виде пассивного дохода» [9].

Для создания дохода важно чётко понимать разницу между активом  
и пассивом. Большинство людей в течение жизни приобретает пассивы, ис-
кренне считая их активами. 

Классик инвестирования Роберт Кийосаки даёт максимально простое 
определение: «Активы — это то, что приносит деньги в мой карман. Пассив — 
то, что вынимает деньги из моего кармана» [1]. Другими словами, активы 
приносят доход, пассивы ввергают в расходы. 

Задача инвестора — купить максимально прибыльные активы, в то 
время как цель большинства людей — потратить весь получаемый до-
ход на покупку пассивов (машины, отдыха за границей, вещей известных 
брендов и т. п.).

То есть инвестор — это человек, который получает деньги от вложен-
ных им по своим стратегиям и планам капиталов, сам при этом напрямую 
не участвует в процессе создания капитала (не работает ради его приумно-
жения), но извлекает при этом доход в чистом виде.

Профессиональный инвестор также стремится к созданию не просто 
стабильной прибыли, а пассивного дохода не зависящего от ежедневной де-
ятельности. К таковым относят проценты на вклады, дивиденды, арендные 
платежи и т. п. [43]

Первоочередная задача начинающего инвестора — создать пассивный 
доход уровня «Безопасность»: то есть в сумме, покрывающей обязатель-
ные ежемесячные расходы человека. Как правило, этот уровень равен двум 
средним зарплатам в городе проживания инвестора.

При его достижении происходит психологическое высвобождение со-
знания: инвестор начинает мыслить свободнее и шире, он готов позволить 
себе больше, так как не опасается, что покрытие его платежей напрямую 
зависит от работы по найму. Уже на этом этапе у человека появляется боль-
ше свободного времени, которое необходимо посвятить получению знаний  
и опыта в сфере инвестирования.

Следующий уровень пассивного дохода — «Надёжная безопасность». 
Помимо базовых, сюда относятся расходы на все виды страхования и от-
пуск. В среднем эта сумма составляет 150–170 тыс. руб. в месяц. 

Уровень пассивного дохода «Комфорт» подразумевает возможность при-
обретения качественных вещей известных брендов (хорошая машина, ком-
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фортный дом, элитный отдых, регулярные походы в ресторан). Как правило, 
«Комфорт» начинается с суммы 400–600 тыс. руб., получаемой ежемесячно.

Последний условный уровень — «Богатство» (от 2,5 млн руб. в месяц).

Каждый этап достигается непросто: нужны и специальные знания,  
и упорная работа для их применения, необходимы свобода от работы по 
найму, много времени для освоения новой профессии и постоянная психо-
логическая работа над собой.

В качестве наглядного примера уместно будет 
привести инвестиционный кейс Грега Бутчера.

Его идея состояла в построении жилья достойно-
го уровня на Гибралтаре, крупнейшей оффшорной 
зоне. Проблема состояла в физическом отсутствии 
достаточного количества земли, так как. это пролив  
с крошечным кусочком скалистой суши. 

Грег купил опцион на  покупку бизнеса —  
ремонт рыбацких лодок.

Привлёк архитектора, который нарисовал про-
ект бизнес-территории с жилыми и офисными 

зданиями, яхт-клубом.

Привлёк маркетолога, организовавшего про-
фессиональную маркетинговую кампанию 

среди очень богатых людей. Фактически была при-
менена стратегия долевого строительства, то есть 
использовались не его деньги, а средства будущих  
собственников, но на стадии проекта.

Проект стартовал и был успешно реализован. 

Впоследствии понадобился дополнительный 
пятизвёздочный отель, а  земли для стройки 

уже не было. Тогда Грег осушил прибрежную часть 
моря и  поставил на прикол корабль, в  котором от-
крыл пятизвёздочный отель.

«Опцион (лат. optio — выбор, 
желание, усмотрение) — договор, 
по которому покупатель полу-
чает право, но не обязательство 
совершить покупку или продажу 
данного актива по заранее ого-
ворённой цене в определённый 
договором момент в будущем 
или на протяжении опреде-
лённого отрезка времени, при 
этом продавец опциона несёт 
обязательство, соответственно, 
продать актив или купить его 
у покупателя опциона в соответ-
ствии с его условиями» [10].

Понятие «опцион» было 
введено в ГК РФ с принятием 
Федерального закона № 42-ФЗ 
от 08.03.2015 г. , его суть описана 
в статье 429.2: при заключении 
сторонами соглашения о пре-
доставлении опциона на заклю-
чение договора одна сторона 
путём безотзывной оферты 
предоставляет другой стороне 
право в любой момент в период 
действия опциона заключить 
договор на предложенных в нём 
условиях.

Срок опциона не ограничен 
законодательно. Таким образом, 
это  вариант «отсроченного» 
момента вступления фактическо-
го собственника бизнеса в свои 
права. Он достаточно несложен 
в оформлении, законен, хорошо 
защищает права бенефициара [11].
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В ЭТОМ КЕЙСЕ МЫ МОЖЕМ УВИДЕТЬ 
ХАРАКТЕРНЫЕ ЧЕРТЫ, ОТЛИЧАЮЩИЕ 
ИНВЕСТОРА:
• умение увидеть/создать потенциально выгодное предложение или 

схему работы капитала;

• умение привлечь финансирование;

• способность продумать и организовать процесс;

• умение довести его до нужного результата.

Инвестирование — это, в первую очередь, мышление, определён-
ное стратегическое вѝдение и даже стиль жизни. Человек становится 
инвестором в тот момент, когда у него есть личный финансовый план 
по обороту и приумножению капитала.

ИНВЕСТИРОВАНИЕ 
С ИСПОЛЬЗОВАНИЕМ ЗАЁМНОГО 
КАПИТАЛА

Самый богатый   — тот, кто умеет тратить  
(особенно чужие деньги) и извлекать из этого прибыль. 

НАТАЛИЯ ЗАКХАЙМ

В любой момент человек может начать действовать как инвестор. Для это-
го необходимо, в первую очередь, изменить мышление.

Цель нашего пособия — научить создавать пассивный доход с помощью 
самого надёжного способа инвестирования: недвижимости. Даже в  самой 
тяжёлой ситуации (война, революция, политические коллапсы) она остаётся 
востребованной, дорожает со временем, обладает самоценностью. Все пре-
имущества недвижимости как актива проанализированы в отдельной главе. 
Существует заблуждение, что инвестировать (в том числе в недвижимость) 
можно только собственные деньги. Однако, если собственных средств на это 
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