
Введение

Если предоставленной тут информации будет недостаточ-
но, переходите на  наш сайт https://fincult.skillspace.ru/school 
и  подписывайтесь на  рассылку. Чтобы получить дополни-
тельные материалы, направьте запрос по электронной почте 
feedback@fincult.ru. Пообщаться со мной лично можно в мес-
сенджере Telegram t.me/elena_fincult или в группе «ВКонтак-
те» vk.com/fincult.

Буду рада нашему знакомству!

https://fincult.skillspace.ru/school
mailto:feedback@fincult.ru
https://t.me/elena_fincult
https://vk.com/fincult
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Рис. 1. Механизм появления информации 
в счете депо

Договор об открытии 
брокерского счета = 
СЧЕТ

Договор 
на депозитарное 
обслуживание = 
СЧЕТ ДЕПО

BROKER

Биржа

Депозитарий
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Договор 
об открытии 
брокерского 
счета = СЧЕТ

Договор 
на депозитарное 
обслуживание = 
СЧЕТ ДЕПО

BROKER

Биржа

Депозитарий

дивиденды, купон,  
деньги с продажи и пр.

Эмитенты 
ценных бумаг

Рис. 2. Схема движения средств 
при выплате дивидендов
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Домашнее задание. Ознакомьтесь с дополнительными мате-
риалами ниже. В таблице 1 представлены критерии инвести-
ционных инструментов и их задачи. Заполните таблицу: рас-
пределите по критериям инструменты, указанные в таблице 2.

Таблица 1
Критерии инвестиционных инструментов и их задачи

Надежный 
инвестиционный 
инструмент

Ликвидный 
инвестиционный 
инструмент

Доходный 
инвестиционный 
инструмент

Не рисковать тем, 
что есть

Сохранить привычный 
уровень потребления

Повысить доступный 
уровень потребления

Минимизировать 
потери

Компенсировать 
инфляцию 
и заработать 
умеренную доходность

Максимизировать 
потенциальный доход

Например:

Депозит в банке Акции голубых фишек Бизнес 
(прямые инвестиции)



Три кита в инвестировании

Таблица 2
Распределение инструментов по критериям надежности, 

ликвидности, доходности

Надежность Ликвидность Доходность

Депозит Золото (инвестиционные монеты или слитки)

Акции голубых фишек Недвижимость
(для сдачи в долгосрочную аренду)

«Мусорные» 
облигации

Недвижимость
(для сдачи в краткосрочную аренду)

Акции компаний 
второго и третьего 
эшелона

ОМС (обезличенные металлические счета)

ДСЖ (долгосрочное 
или накопительное 
страхование жизни)

ОФЗ (облигации федерального займа)
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Домашнее задание. Укажите 5 инвестиционных инструмен-
тов, которые бы вы включили в свой портфель. Распредели-
те их по критериям.

Таблица 3

Надежность Ликвидность Доходность Боль



Глава 4

42

Давайте попробуем во всем разобраться. Ниже — сравни-
тельная таблица между криптовалютой и государственными 
денежными знаками.

Таблица 4

Криптовалюта Деньги (валюты стран)

Способ 
возникновения

Появляется уже 
в электронном виде

Нужно внести на счет 
или электронный 
кошелек

Порядок выпуска 
(эмиссия денег)

Генерируется в виде 
математического кода 
с последующей 
электронной подписью. 
Эмитировать может 
любое физическое или 
юридическое лицо

Эмитируют 
центробанки стран

Возможность 
подделки

Защищена от подделки, 
так как зашифрована 
криптографическим 
способом

Нет защиты 
от подделки

Кто или что 
определяет 
номинальную 
стоимость денег

Нет администратора. 
Цена зависит от спроса 
и предложения. 
Высокая волатильность 
(динамика вверх-вниз)

Есть государство, 
которое гарантирует 
и устанавливает 
номинальную 
стоимость денег. 
Волатильность 
сдерживается 
государством

Законодательное 
регулирование

В РФ пока нет. Г де-то 
признана наравне 
с официальными 
деньгами: Сингапур, 
Япония и др. А в ряде 
стран некоторые 
способы «выпуска» 
считаются нарушением 
закона: например, 
в Китае запрещено ICO

Есть
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Таблица 5

Цифровой рубль Обычный рубль — нал/безнал

Виртуальная форма — хранится 
только на спецплатформе, которая 
под контролем ЦБ

В кошельке или на счете в банке

Нет начисления % — нужно 
перевести их в безналичную форму 
и положить в банк

Безналичные деньги дают право 
получать % по вкладам или на 
банковском счете

Доступ к деньгам будет предоставлен 
через специальные цифровые 
кошельки с использованием 
электронной подписи

Доступ к деньгам предоставляется 
по коду, установленному 
владельцем

Можно отследить траты — кодируя 
цифровые деньги на траты в строго 
ограниченных категориях. Откаты 
и взятки с таких денег будет делать 
сложнее

Нельзя отследить траты 
при наличных расчетах
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Таблица 6

Условия 
инструмента

ИИС‑3 ПДСГ ДСЖ

Куда 
обращаться?

Брокеры Негосударственные 
пенсионные фонды

Страховые 
компании

Деньги 
застрахованы 
от потери?

Нет На сумму 
2,8 млн руб лей

Резервы 
по каждой 
программе + 
перестрахование 
рисков

Можно снять 
до истечения 
срока 
договора?

Да, уменьшает 
накопления 
и только при 
дорогостоящем 
лечении — 
деньги сразу 
пойдут 
в медицинскую 
организацию

Да, уменьшает 
накопления.
Целиком — при 
потере кормильца.
При 
дорогостоящем 
лечении (как 
в ИИС‑3).
По выкупной 
стоимости — 
согласно договору 
ПДС и правилам 
НПФ

Да, 
не уменьшает 
накопления.
При наступлении 
страхового 
случая — 
выплачивают 
на карту 
гражданину 
по заявлению 
и при 
предоставлении 
медицинских 
документов — 
не уменьшает 
накопления.
По выкупной 
стоимости — 
согласно 
договору

На что можно 
получить 
деньги?

Только 
на лечение — 
список будет 
утверждаться 
правительством

Только 
на лечение — 
список будет 
утверждаться 
правительством

По травме 
или болезни. 
Список рисков 
выбираете 
до заключения 
договора
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Налоговые 
вычеты 
на взносы?

Ежегодно, если 
не подавали 
по ПДСГ

Ежегодно, если 
не получали вычет 
по ИИС‑3

Ежегодно

Кто наследует 
деньги 
в случае 
смерти?

Деньги 
и ценные 
бумаги 
наследуются 
в обычном 
порядке

Можно указать 
в договоре любого 
человека. Но! Если 
уже начались 
пожизненные 
платежи, 
сбережения 
не наследуются

При заключении 
договора можно 
указать одно 
или несколько 
физических или 
юридических 
лиц
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Главная контора — могут 
выступать агентами, оказывать 

консультационные 
или образовательные услуги

Брокер, инвестиционный фонд, 
какой-нибудь LTD — открывают 

счет, куда и просят вносить 
деньги

Ширма —  
жилищный кооператив

Рис. 3. Схема пирамиды с ширмой 
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Ф. И. О. депонента: Феоктистова Елена Сергеевна

Тип счета депо: Владелец счета депо

Дата начисления в депозитарии: 10.02.2020

Номер счета депо: 0000000000000000

Сведения о начислении: Тип начисления: дивиденды

Номер гос. регистрации / ISIN: US 0000000000

Наименование эмитента: Vanguard Total International Bond Index 
Fund ETF Shares

Наименование ценной бумаги: VANGUARD TOTAL INTL BD INEX FD ETF 
CL-ип

Дата фиксации списка: 04.02.2020 Количество 
ценных бумаг:

37.000000

Рис. 4. Клиентский отчет держателя ценной бумаги
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ПОСРЕДНИК
(например, БРОКЕР)

—  дает возможность 
покупать и продавать

—  не отвечает за качество 
купленного с согласия 
клиента инвестиционного 
инструмента

—  может быть надежным, 
но использовать 
сверхрисковые 
инструменты

ИНСТРУМЕНТ 
ИНВЕСТИЦИЙ

Может пользоваться 
надежным брокером,  

но при этом 
не соответствовать 

критериям надежности 
(оставаться 

сверхрисковым

—  ПАММ-счета
—  бинарные опционы
—  форекс

Рис. 5. Разница между посредником и инвестиционным 
инструментом

Домашнее задание. Воспользуйтесь примером анализа финан-
совой пирамиды и  таблицей  8, выберите и  оцените какой- 
нибудь инструмент с высоким риском по критериям надежно-
сти. Заполните таблицу 9.
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Таблица 8
Анализ надежности инструмента 

на примере «Кэшбери»

Критерий 
надежности

Результат анализа

1. Источник дохода Агенты получают вознаграждение за то, что 
площадкой пользуются клиенты; передают 
клиентские деньги за процент юридическим 
и физическим лицам

2. Структура
активов

Нет информации. Существуют два юрлица: одно 
головное, в офшорной зоне  
(Виргинские Острова (Великобритания); другое — 
в РФ (является агентом)

3. Кредитный
рейтинг

Нет информации

4. Основные
учредители

Варданян Артур (учредитель головной конторы),
Алексеев Роман Алексеевич (учредитель компании- 
агента в РФ)

5. Финансовая
отчетность

Нет информации

6. Аудиторское
заключение

Нет информации
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Таблица 9

Критерии оценки надежности компании

Наименование компании

Высокая скорость получения 
прибыли

Неадекватно высокий процент

Черный ящик (на чем идет 
заработок?)

Структура активов (есть/нет, какой 
состав)

Кредитный рейтинг (есть/нет, 
какой?)

Учредители (юридическое лицо или 
физическое, сколько их, известные, 
богатые или нет)

Финансовая отчетность (есть/нет, 
легко можно получить для 
изучения / нет)

Аудиторское заключение (есть/нет, 
легко можно получить для 
изучения / нет)
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Канада
958

США
17 918

Франция
1 137

Германия
1 020

Швейцария
1 074

Китай
799

Россия

Южная 
Корея

Тайвань

ГонконгИндия
Испания Италия

Нидерланды

Турция

Тайланд
Малайзия

Сингапур

Индонезия

ЮАР

Бразилия
Чили

Мексика

Япония
2 6

55

Австралия
772

Великобритания
2 242

По состоянию на 29 января 2016 г.
Источник: Mapping Worlds, MSCI, Datastream
Эта карта иллюстрирует доминирование фондового рынка США. Капитализация рынка США  
составляет $17,9 трлн (MSCI) по состоянию на 29 января 2016 года, ancc. 

Рис. 6. Карта фондовых рынков. США — 53,4% мировой 
рыночной капитализации; следующие по величине — фондовые 

рынки Японии, Великобритании, Франции, Швейцарии, 
Германии, Китая (по состоянию на 29 января 2016 года)
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Домашнее задание. Составьте инвестиционный портфель 
из предложенных в таблице активов. Вам нужно разместить 
100% своих денег, которые вы планируете направить в инве-
стирование. Рекомендую выбирать не более 10 разных акти-
вов. Выбранные активы внесите в  таблицу 11 и  обоснуйте 
свою инвестиционную стратегию. Подумайте, какую роль 
в  этой стратегии играет каждый выбранный инструмент. 
В таблице не случайным образом предложены именно такие 
активы: каждый из них либо несет в себе высокие риски, либо 
предлагает более спокойное вложение. В итоге должен полу-
читься сбалансированный по классам, географии и видам ак-
тивов портфель. Если не будет получаться, читайте книгу да-
лее — там получите все ответы.

Таблица 10

Обоснование инвестиционной стратегии

Название актива  
и % в портфеле

Роль актива  
в инвестиционной стратегии
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Таблица 11

АКТИВЫ ДЛЯ ФОРМИРОВАНИЯ ИНВЕСТИЦИОННОГО ПОРТФЕЛЯ

Класс актива: 
акции

Класс актива: 
облигации

Класс актива: 
золото

Класс актива: 
недвижимость

Акции компаний 
Европы

Государственные 
облигации 
развитых стран

Инвестиционные 
монеты

Аренда: 
коммерческая 
недвижимость

Акции компаний 
Японии

Корпоративные 
облигации 
голубых фишек 
развитых стран

Золотые слитки Аренда: жилая 
недвижимость

Акции компаний  
США

Государственные 
облигации РФ

ОМС Перепродажа: 
коммерческая 
недвижимость

Акции компаний 
развивающихся 
стран

Государственные 
облигации 
развивающихся 
стран

Перепродажа: 
жилая 
недвижимость

Акции компаний  
развитых стран

Корпоративные 
облигации 
голубых фишек 
развивающихся 
стран

Акции Brics Облигации любого 
банка в РФ, 
который НЕ 
из ТОП-200

Акции 
российских 
компаний 
голубых фишек

Облигации 
Сбербанка

Акции компаний 
малой 
капитализации 
развивающихся 
стран

Облигации 
компаний малой 
капитализации 
развивающихся 
стран
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Manchester 
United

Облигации 
ОАО «Газпром»

Tiffany Облигации 
«Лукойл»

Apple Облигации Apple

Акции банков Облигации ВТБ

Сбербанк Облигации 
«Самаранефтеорг-
синтез»

ВТБ

Газпром

«Лукойл»

«Самаранефте-
оргсинтез»
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1) % за перевод денег

5) оплата услуг 

депозитария

2) за покупку ценной
бумаги на бирже
3) оплата QUIK

5) комиссия за вывод денег
с брокерского счета
6) комиссия за перевод денег
на банковский счет

BROKER

Биржа

Депозитарий
BANK

Рис. 7. Издержки: транзакционные, комиссии, 
посреднические и т. д.
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1.000 98.34715.9376.105 1.163.908

1 год 25 лет10 лет5 лет 50 лет

Рис. 8. Какой доход  
принесут 10 000 руб. 
под 10% годовых —  

без издержек

1.000 98.34715.9376.105 1.163.908

67% 41%57%63% 21%

1 год 25 лет10 лет5 лет 50 лет
670 40 5959 1263 830 245 989

Рис. 9. Какой доход  
принесут 10 000 руб.  

под 10% годовых — с учетом 
3% издержек в год
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Таблица 12
Средняя месячная корреляция разнообразных  

рыночных активов (все данные)*

А
кц

ии
 С

Ш
А

, %

А
кц

ии
 Я

по
ни

и,
 %

А
кц

ии
 К

ит
ая

, %

Н
ед

ви
ж

им
ос

ть
, %

Зо
ло

то
, %

Н
еф

ть
, %

То
ва

ры
, %

Го
су

да
рс

тв
ен

ны
е 

об
ли

га
ци

и 
СШ

А
 (1

0 
ле

т)
, %

Акции США, % — 38 48 58 –2 2 19 16

Акции Японии, % 38 — 28 26 17 7 26 7

Акции Китая, % 48 28 — 33 15 23 30 –5

Недвижимость, % 58 26 33 — 2 2 23 12

Золото, % –2 17 15 2 — 22 37 1

Нефть, % 2 7 23 2 22 — 66 –15

Товары, % 19 26 30 23 37 66 — –8

Государственные 
облигации США (10 лет), %

16 7 –5 12 1 –15 –8 —

* Данные по акциям США и Японии, золоту и государственным об-
лигациям США за 10 лет собраны с 1970 года; по акциям Китая —
с 1993 года; по недвижимости — с 1972 года; по нефти — с 1986 года; 
по товарам — с 1987 года.
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Глава 7

ДОХОДНОСТЬ ОБЫКНОВЕННЫХ АКЦИЙ КРУПНЫХ 
КОМПАНИЙ США НА ПЕРИОДЕ ДО 3 ЛЕТ, 1926–1998
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Рис. 10. Доходность обыкновенных акций крупных компаний 
США за 3 года, 1926–1998 гг.

ДОХОДНОСТЬ ОБЫКНОВЕННЫХ АКЦИЙ КРУПНЫХ 
КОМПАНИЙ США ЗА 5-ЛЕТНИЕ ПЕРИОДЫ, 1926–1998
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Рис. 11. Доходность обыкновенных акций крупных компаний 
США за 5 лет, 1926–1998 гг.
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ДОХОДНОСТЬ ОБЫКНОВЕННЫХ АКЦИЙ КРУПНЫХ 
КОМПАНИЙ США ЗА 30-ЛЕТНИЕ ПЕРИОДЫ, 1926–1998
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Рис. 12. Доходность обыкновенных акций крупных компаний 
США за 30 лет, 1926–1998 гг.
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Состав 
портфеля

Доходность

 Средняя 
доходность

 Облигации
 Акции

60%

50

32.6%

5.5%

100%
0%

-8.1%

31.2%

6.2%

90%
10%

-8.2%

29.8%

6.7%

80%
20%

-10.1%

28.4%

7.3%

70%
30%

-14.2%

27.9%

7.8%

60%
40%

-18.4%

32.3%

8.3%

50%
50%

-22.5%

36.7%

8.7%

40%
60%

-26.6%

41.1%

9.1%

30%
70%

-30.7%

45.4%

9.4%

20%
80%

-34.9%

49.8%

9.7%

10%
90%

-39.0%

54.2%

10.0%

0%
100%

-43.1%
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Рис. 13. Соотношение «риск-доходность» по различным активам 
в инвестиционном портфеле
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Доход12%

11

10

9
10% риск 11 12 13 14 15 16 17 18 19

Портфель с максимальным 
риском: 100% акций

80% акций, 20% облигаций
60% акций, 40% облигаций

50% акций, 50% облигаций
Портфель с минимальным риском: 
28% акций, 72% облигаций

Облигации

Рис. 14. Распределение активов: соотношение «риск-доходность» 
(1970–2010 гг.)
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Глава 7

АКЦИИ 60% ОБЛИГАЦИИ 30%

развитые 
рынки

развивающиеся 
рынки

развитые 
рынки

развивающиеся 
рынки

40% 20% 20% 10%

Золото 5% Недвижимость 5%

Рис. 15. Структура сбалансированного инвестиционного 
портфеля
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Категория Название инструмента % от цел. портф.

Акции Vanguard Total World Stock 
ETF (VT)

60,0%

Облигации VANGUARD Total International 
Bond ETF (BNDX)

30,0%

Недвижимость Vanguard Global ex-U.S. Real 
Estate ETF (VNQI)

5,0%

Золото iShares Gold Trust ETF (IAU) 5,0%

Итого 100,0%

Рис. 16. Пример диверсифицированного инвестиционного 
портфеля
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Глава 7

Акции EQMX, Фонд Индекса Мосбиржи, ВИМ Инвестиции 50%

Облигации SBRB, Фонд корпоративных облигаций, Первая 40%

Золото GOLD, Фонд золота, ВИМ Инвестиции 10%

Итого 100%

* Не является прямой инвестиционной рекомендацией.

Рис. 17. Пример диверсифицированного портфеля 
на российском рынке
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облигаций, чтобы привести портфель в целом обратно к ба-
зовым пропорциям.

Домашнее задание. Составьте свой инвестиционный порт-
фель, распределив активы в процентах между конкретными 
инвестиционными инструментами в конкретных компаниях 
(БПИФ/ETF, акции, облигации, недвижимость, драгметал-
лы). Будем исходить из факта, что резерв денег на депозите 
уже отложен, полис долгосрочного страхования у вас оформ-
лен и  распределяются только свободные для инвестиций 
деньги. Обязательно обоснуйте, почему выбрали именно та-
кую инвестиционную стратегию с таким соотношением ак-
тивов и почему включили в портфель каждый из перечислен-
ных инвестиционных инструментов.

Для выполнения этого задания вам нужно будет проанали-
зировать разные фонды. По ним достаточно много информа-
ции. Это очень прозрачный инструмент. Для удобства сравне-
ния можно использовать сайты- агрегаторы с  проверенной 
репутацией. Для международных ETF, например, есть такой ре-
сурс, как etfdb.com. Для российских — rusetfs.com. Там можно 
ознакомиться со статистикой, аналитикой, можно сравнить два 
фонда, которые инвестируют в один и тот же класс активов.

Кроме того, вы можете написать нам и запросить матери-
алы к этой книге.

Таблица 13
Ваш инвестиционный портфель

Обоснование инвестиционной стратегии (почему именно такое 
соотношение активов)

https://etfdb.com/
https://rusetfs.com
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Акции / фонды 
акций

Облигации / фонды 
облигаций

Недвижимость/ 
золото/ другие

Название % активов Название % активов Название % активов
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Таблица 14
Сравнение и анализ брокеров

АНАЛИЗ БРОКЕРА

Название брокера Брокер 1 Брокер 2 Брокер 3

Год основания

Сайт брокера

Наличие лицензии

Кто основные учредители

Кредитный рейтинг

Рейтинг по обороту на бирже

Выводы по брокеру  
(почему именно этот)

АНАЛИЗ ТАРИФА

Ссылка на сайт тарифа

Комиссия за сделку с учетом 
комиссии биржи

Депозитарное обслуживание

Плата за ПО (webQUIK, 
приложение)

Плата за ведение счета

Комиссия за вывод средств 
со счета

SMS-информирование (при 
наличии)

Доп. услуги (не должно быть)

Итого комиссий

Выводы по тарифу  
(почему именно этот?)
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Домашнее задание. Посчитайте все издержки при покупке 
одного из перечисленных инструментов: акции, облигации 
или БПИФ/ETF. Заполните соответствующую таблицу.

Таблица 15

АНАЛИЗ ТАРИФА

Ссылка на сайт тарифа

Комиссия за сделку с учетом 
комиссии биржи

Депозитарное обслуживание

Плата за ПО (webQUIK, 
приложение)

Плата за ведение счета

Комиссия за вывод средств 
со счета

SMS-информирование 
(при наличии)

Доп. услуги (не должно быть)

Итого комиссий

Ссылка на сайт тарифа
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Глава 9

Ср. год. доходность = цена 1
цена 2 n

1

– 1,

где  цена 2 — стоимость портфеля на требуемую дату, 
цена 1 — стоимость покупки активов, 
n — количество лет владения портфелем

Расчет в Excel:
функция СТЕПЕНЬ(цена2/цена1; 1/n)-1
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Таблица 16
Расчет доходности портфеля

1 2 3 4 5 6 7 8
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ку
пк

и

Акция ABC 50 75 1 3751 62,50% 08.12.2016
Акция ABC 45 50 1 2251 37,50% 15.05.2017

Итого 6002 100,00%
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6 100 7500 3749 99,95% 199,89% 124,93%
0,33 100 5000 2749 122,12% 4440,85% 1665,51%

12 500 6498 108,26% Ср. год. 
дох-ть 
портф.

895,22%
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Таблица 17
Особенности налогообложения

Через ИИС Через обычный 
брокерский счет

На зарубежных 
площадках 
(покупка ETF)

При выплате вам дивидендов, купонов, ренты есть налог на доходы 
с физических лиц (НДФЛ)

Удерживает сам брокер.
Ничего сдавать не 
нужно.

Удерживает сам брокер.
Ничего сдавать не 
нужно.

Ежегодно нужно сдавать 
НДФЛ самому.
С уплаченных вам 
дивидендов 10% с вас 
удержит иностранный 
брокер по закону США;
3% на сумму уплаченных 
вам дивидендов вам 
нужно оплатить самим 
в РФ путем сдачи НДФЛ 
в налоговую 
и приложения 
документов.

При продаже актива, если был рост капитала, налог на доходы  
с физических лиц (НДФЛ)

Если вы получаете 
налоговый вычет, 
то налог будет 
на активы, которые 
вы держали менее 
трех лет.
В остальных случаях 
налога нет!

Налог будет на любой 
актив, который держали 
менее трех лет.
Налога нет, если 
активом вы владели 
более трех лет.

Ежегодно нужно сдавать 
отчетность о доходах 
(НДФЛ).
Если продажи не было, 
то налога нет.
Если была продажа 
и есть прибыль, то налог 
с разницы!
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Таблица 18
Критерии анализа надежности застройщика

Название 
критерия

Описание/анализ 
компании по критериям

Название и сайт компании

Какое место занимает в отраслевых 
рейтингах застройщиков в своем регионе

Сколько лет на рынке

Кто учредители, особенно если есть связи 
с банками или представителями власти

Сколько объектов в портфеле и на каких 
стадиях строительства

Наличие дел в судах и причины 
разбирательств

Вертикальная интеграция бизнеса — 
стройка, производство материалов, добыча 
сырья

Кредитный рейтинг (если есть)

Средний срок задержки сдачи домов

Финансовая отчетность компании 
в открытом доступе

ВЫВОД: стоит ли работать с компанией, 
итоговый анализ всех за и против
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Таблица 19
Критерии привлекательности инвестиционного объекта

Информация об объекте

Застройщик

Название объекта

Сайт объекта

Адрес объекта, район

Точечная или массовая застройка, кол-во 
квартир

Уникальность объекта

Есть ли сданные дома на этом объекте

Информация о доме

Срок сдачи дома (заявленный и с учетом 
средней задержки застройщика)

Материал/технология строительства 
объекта

Инженерия дома (лифты, 
телекоммуникации и др.)

Обустроенность территории объекта

Инфраструктура рядом (магазины, детсады, 
школы, больницы и т. п.)

Транспортная доступность

Наличие/отсутствие рядом спец. шумовых 
или др. загрязнений (ж/д, КАД, депо)

Информация о квартире

Количество комнат

Метраж квартиры

План-схема квартиры

Этаж

Наличие ремонта

Какой вид из окна



Инвестиции в недвижимость

217

Таблица 20
Анализ выгоды инвестиций  

в недвижимость

Цена покупки недвижимости

Доп. расходы при покупке, всего

В т. ч.:

Сопровождение сделки

Нотариальное удостоверение документов; 
если продают доли, согласие на сделку супруги(-га)

Госпошлина за регистрацию

Аренда ячейки в банке

Расходы по ипотеке на вторичном рынке (оценка 
недвижимости, подготовка документов банком, 
нотариус (доверенность на имя представителей 
банка, согласие супруги(-га), ваша подпись на 
документах и пр.), комиссия за выдачу денег, др. 
комиссии банка, страхование вашего здоровья 
в пользу банка, (часто 0,2% от суммы кредита + 10%), 
страхование имущества, общая сумма процентов 
за весь период кредитования (можно уточнить 
в любом кредитном калькуляторе) и пр.)

Итого стоимость покупки

Размер годовой аренды на долгосрочной основе

Расходы при сдаче в аренду в год, в т. ч.:

Услуги риелтора (разово, в год)

Содержание общего имущества (в год)

Взносы в фонд капремонта (в год)

Ремонт и обустройство (мебель, техника, декор: 
карнизы, шторы и пр.) — разово

Прочие расходы в год

Итого годовой доход от сдачи объекта

Годовая доходность сделки в %

Срок окупаемости сделки (лет)
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Таблица 21
Расчет экономики сделки

Расчет экономики инвестиции План Факт

Объект инвестиций  

Сумма инвестиций   

Доля от реальных активов, %   

Цена покупки, руб.   

Расходы на транспортировку, руб.   

Расходы на хранение, руб.   

Расходы на ремонт, руб.   

Расходы на продажу, руб.   

Стоимость вашего времени, руб.   

Общие расходы по активу, руб.   

Примерный срок продажи, мес.   

Целевая цена продажи, руб.   

Целевая доходность, % за период   

Целевая доходность, % годовых   

Пессимистическая цена продажи, руб.   

Предельный срок продажи, мес.   

Пессимистическая доходность, 
% за период

  

Пессимистическая доходность, 
% годовых

  

Анализ итогов  
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РЕКЛАМА ЗАКАЗ 
ОТ КЛИЕНТА ПЕРЕГОВОРЫ

ПРИЕМКА 
ЗАКАЗА 

КЛИЕНТОМ
ВЫПОЛНЕНИЕ 

ЗАКАЗАПРЕДОПЛАТА

ПОЛУЧЕНИЕ 
ОТЗЫВА

КОНТРОЛЬ 
КАЧЕСТВА

ЗАКАЗ 
ОТ КЛИЕНТА

Рис. 18. Схема обслуживания клиента в бизнесе
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Словарь  
терминов

Биржа — это рынок, где покупают и продают, но не продук-
ты, а финансовые инструменты. Покупать и продавать на бир-
же могут только юридические лица — брокеры.

Инвестор — это человек, который  что-то купил и держит. 
Инвестором может быть любой, кто вкладывает деньги 
на долгосрочной основе. Основная цель инвестора — со-
хранить свои сбережения и защитить их от инфляции.

Трейдер — человек, который спекулирует на бирже, то есть го-
нится за доходностью. Он постоянно покупает и про дает, пы-
таясь поймать высокий доход (разницу между  покупкой и про-
дажей). Стоит сдать несколько квалифи кационных экзаменов 
на специалиста финансового рынка, иметь навыки и опыт, что-
бы спокойно рисковать своим  капиталом каждый день.  Часами 
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Инвестиции без риска

смотреть на экраны  монитора, графики, анализировать чужие 
отчеты и следить за цифрами колеблющегося рынка — слож-
ная профессия.

Брокер — это компания, которая имеет подтвержденное ли-
цензией право торговать на  бирже. Брокер выступает на-
шим посредником: дает нам возможность покупать и про-
давать финансовые инструменты на бирже и берет за это 
комиссию.

Депозитарий тоже юридическое лицо, которое хранит, учи-
тывает и (или) фиксирует переходы прав на ценные бумаги 
(акции, облигации и пр.). Имеет лицензию на осуществление 
этой деятельности.

Эмитент — это тот, кто выпускает (эмитирует) ценную бу-
магу или денежные знаки. Например, ЦБ РФ является эми-
тентом руб ля.

Голубые фишки — акции наиболее крупных компаний со ста-
бильными показателями доходности, а также сами эти компа-
нии. Например, ПАО «Газпром», ПАО «Сбербанк» и пр.

Инфляция  — процесс обесценивания денег, при котором 
снижается их покупательная способность. Например, рань-
ше на 100 руб лей я могла купить литр молока, батон и деся-
ток яиц. Теперь только  что-то одно.
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Плечо. Покупать и продавать я могу не только на свои день-
ги, но и на деньги брокера. По сути, это торговля в кредит. 
Однако плечо — это не совсем кредит, это скорее соотноше-
ние своих денег к  заемным плюс процент за  пользование. 
Важно не какую сумму вы реально взяли в долг, а в каком со-
отношении: 1:2 или 1:3, 1:10 и т. д. Например, у вас есть толь-
ко 100 руб лей, а вы хотите купить  что-то за бо2льшую сумму. 
Брокер вам предоставит плечо, например 1:5, то есть на ваши 
100 у вас будет еще 500 руб лей кредитных. Страшно, когда вы 
теряете на сделке. Вернуть вы должны будете не ту сумму, ко-
торую взяли с процентами (500 руб лей), а намного больше, 
так как процент потери будет умножен на размер плеча.

Акция — это ценная бумага, которая подтверждает владение 
долей в  компании. Покупая акцию, вы становитесь сособ-
ственником этой компании. Более подробно о плюсах и ри-
сках акций рассказывала в главе 5.

Облигация — это тоже ценная бумага, только она делает вас 
заимодавцем или кредитором компании, а не ее владельцем. 
Особенность облигации в том, что ее выпускают сами компа-
нии, которые хотят взять в долг у частных инвесторов. Напри-
мер, Газпром планирует построить новый газопровод. Не хо-
чет брать деньги в  заем у  банков или государства (дорого) 
и принимает решение попросить заем у частных инвесторов. 
Для этого он выпускает бумагу (облигацию), в которой указы-
вает сумму займа (номинал облигации), под какой процент он 
берет этот заем (купон по облигации), когда будет возврат зай-
ма (срок погашения), когда будет выплата процентов (перио-
ды выплаты купона)… Продолжение читайте в главе 5.
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ПИФ расшифровывается как «паевой инвестиционный фонд». 
Любой желающий может купить пай в этом фонде. Предпола-
гается, что управляющий фонда очень образованный и умный, 
разбирается в инвестициях и точно знает, куда вложить день-
ги. Сами деньги в фонде образуются за счет покупки паев в нем 
разными физлицами. Подробности в главе 4.

БПИФ/ETF расшифровывается как «биржевой инвестици-
онный фонд». Очень похож на ПИФ, но есть положительные 
исключения. Подробнее о БПИФ/ETF в главе 6.

Форекс  — спекуляции на  валютном рынке. Раньше бан-
ки  торговали между собой и  большими объемами. Сей-
час  по явились так называемые форекс- брокеры, которые 
 предоставляют возможность торговать валютой частным 
 лицам. 

Фьючерсы  — обязанность купить  что-либо в  будущем 
по какой- то цене. Например, у вас появилась инсайдерская 
информация, что акции Газпрома взлетят завтра до 200 руб-
лей за штуку. А на бирже предлагают: оплати свое обещание 
купить Газпром завтра за 100 руб лей за акцию. Соглашаясь, 
то есть покупая такой фьючерс, вы обязаны купить завтра 
акции Газпрома по  100  руб лей за  штуку вне зависимости 
от того, сколько он будет стоить. Взлетит до 200? Значит, вы 
заработали, так как купили его за 100 и можете продавать 
по 195 — с руками оторвут! Но есть риск, что акция может 
упасть до 50 руб лей за штуку. И если бы не было у вас этого 
обещания (фьючерса), вы  бы купили акции по  50 вместе 
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со всеми остальными. Короче, штука не для пассивного ин-
вестора, а  для спекулянтов и  профессионалов. Остальные 
подробности в главе 4.

Опционы очень похожи на фьючерсы. Только это не обязан-
ность, а право купить  что-либо в будущем по  какой-то цене. 
Вернемся к примеру с нашим желанием купить акции Газпро-
ма завтра по 100 руб лей. Если мы купили фьючерс и рынок 
упал, то все равно должны выполнить свое обещание. А тут 
можно передумать, и наши потери будут равны стоимости 
опциона.
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