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домцены

рынок аренды
(Окончание. Начало на стр. 25)

Их сдают как девелоперы,
так и частные владельцы до-
ма. Именно этот сегмент пред-
лагает большинство коттед-
жей в сезонную аренду. Впро-
чем, и здесь предпочтение от-
дается длительным арендным
отношениям. Многие дома
класса «премиум» также рас-
писаны заранее и сдаются
только на год. Если же пред-
ложение по каким-либо при-
чинам не подходит для круг-
логодичного проживания
(удаленность от МКАД, загру-
женность трассы, невысокое
качество строительства, от-
сутствие поблизости детской
инфраструктуры), то хозяева
могут сдать дом на лето.

Подобные предложения ин-
тересны взыскательным арен-
даторам, поскольку построен-
ные на продажу дома еще на
фазе проектирования значи-
тельно отличаются от коттед-
жей, которые планируют сда-
вать. Требования к качеству ре-
монта принципиально иные.

«Площадь домов под арен-
ду, как правило, меньше до-
мов для продажи — от 180 до
250 кв. м, и строят их на боль-
ших участках в 10-15 соток.
Зачастую дачные коттеджи рас-
полагаются на общей террито-
рии, между ними отсутствует
ограждение,— рассказывает
Иван Шульков, директор де-
партамента инвестиционного
консалтинга и аналитики ком-
пании ”Усадьба“.— Количест-
во спален не превышает трех-
четырех. Если дом планируют
сдавать, в нем делают ремонт
и монтируют хотя бы кухню.
Но при этом в дачных вариан-
тах отсутствуют такие помеще-
ния, как бассейн, кабинет, до-
машний кинотеатр, гараж».

«Кроме того, сегодня в не-
которых поселках предусмот-
рена возможность пригласить
друзей или родственников на
несколько дней или недель,—
рассказывает Мария Литинец-
кая.— Для чего в аренду предо-
ставляются отдельно стоящие
коттеджи».

Подобные варианты летне-
го отдыха следует искать через
друзей и знакомых, живущих
за городом.

Выше инфляции
Отметим, что стоимость «лет-
него» коттеджа к лету значи-
тельно возрастет. Размер повы-

шения зависит от личных со-
ображений хозяина и в каж-
дом конкретном случае свой.

Что касается цен грядущего
дачного сезона, то они в срав-
нении с прошлым годом вы-
росли в среднем на 20%. Что
существенно. К примеру, к ле-
ту 2006 года стоимость арен-

ды дач подорожала только на
7–10%, что было сопоставимо
с размером инфляции.

«Рост арендных ставок на
уровне 20–30% в год наблюда-
ется в ценовом сегменте до
$20 тыс. за месяц,— отмечает
Иван Шульков.— В сегменте
более дорогих предложений

рост арендных ставок по от-
дельным объектам может не
меняться вообще, поскольку та-
кие предложения могут нахо-
диться на рынке от полугода».

Однако условия, при кото-
рых риэлтеры берутся за рабо-
ту с объектами, за год не изме-
нились и составляют $1 тыс. в

месяц. Это минимальный це-
новой порог, при котором за-
явка попадает в базу крупных
агентств. Раньше нижняя план-
ка отсечения составляла $500.
Менее дорогие варианты сле-
дует искать через подмосков-
ные риэлтерские агентства. За
$300–500 в месяц можно снять
щитовой домик на шести сот-
ках. Вдвое дешевле — его же,
но в компании с хозяевами.

Дачный минимум, на кото-
рый может рассчитывать арен-
датор,— это все городские ком-
муникации (водопровод в до-
ме, отопление), мебель и бы-
товая техника. Дачники, го-
товые платить $1–2 тыс. в ме-
сяц, будут проезжать к месту
отдыха не меньше 30, но и не
более 60 километров от МКАД.
Дом в пределах 30 километров
обойдется уже в два-два с по-
ловиной раза дороже. Таких
предложений на рынке боль-
шинство.

Дома в следующем цено-
вом диапазоне — от $8–10 тыс.
в месяц — предполагают обяза-
тельное наличие охраны, рас-
положены на территории ор-
ганизованных коттеджных по-
селков, часть мебели в них мо-
гут поменять по просьбе арен-
датора. Количество таких пред-
ложений, как и спрос на них,
ограничено.

Калиф на час
Рынок краткосрочной аренды
в Подмосковье никогда нель-
зя было назвать особенно изо-
бильным. Однако эта зима, точ-
нее, новогодние каникулы по-
казали, что ситуация в данном
секторе загородной аренды
кардинально меняется. Рантье
готовы рисковать, понимая, что
за два-четыре дня можно полу-
чить 100–200% месячной при-

были. Ведь дорогие ремонты и
мебель можно застраховать.

«Посуточная аренда активи-
зируется в основном на празд-
ники — Новый год, майские,
8 Марта. В эти дни арендные
ставки повышаются в несколь-
ко раз,— отмечает Мария Лити-
нецкая.— По нашим данным,
коттеджи в аренду сдаются в
поселках Николина Гора, Гор-
ки-2, Барвиха, Сосновый Бор,
Чигасово и многих других».

Этой весной многие хозяе-
ва подмосковной недвижимо-
сти готовы сдать ее на майские
праздники, а только потом за-
селить туда дачников. Услуги
по краткосрочной аренде те-
перь предоставляют не только
частные маклеры, но и такие
гиганты рынка, как МИАН,
«Миэль», «Инком-недвижи-
мость», «Бест-недвижимость».

Тем не менее, планируя
провести майские праздники
на свежем воздухе, нужно по-
торопиться: 40–50% от годово-
го объема арендных сделок
заключается в период с февра-
ля по апрель. Краткосрочным
арендаторам нужно успеть зак-
лючить договор с хозяевами
до того, как они найдут лет-
них жильцов.

На рынке краткосрочной
аренды лучше всего обстоят
дела с предложениями в нише
недвижимости бизнес-класса.
Это дома от 180 до 200 кв. м
с тремя-четырьмя спальнями,
меблированные, с баней или
сауной. Есть они по всем нап-
равлениям (наибольшее число
предложений по Дмитровско-
му и Волоколамскому шоссе).

«Радиус вокруг Москвы ог-
раничен 150-м километром от
МКАД. Как показывает практи-
ка, расстояние при аренде на
несколько дней, а также нап-

равление не являются для
арендаторов решающим фак-
тором»,— отмечают аналити-
ки компании Farm House.

Коттеджи премиум-класса
сдаются на краткий срок ред-
ко: вложенные в них деньги
несопоставимы с арендными
ставками и, к примеру, риском
пожара. Как правило, их сдают
посуточно, только когда дол-
го не находятся постоянные
жильцы. Бюджетные щитовые
домики редко устраивают вре-
менных арендаторов — чаще
всего отсутствием полноцен-
ных спален.

«В отличие от долгосрочной,
на рынке краткосрочной арен-
ды в течение года арендные
ставки имеют достаточно ши-
рокий диапазон,— рассказыва-
ет Иван Шульков.— Они меня-
ются в зависимости от време-
ни года, дней недели. Ставки
в будние дни по сравнению
с выходными и праздниками
ниже на 10–40% (в среднем на
20%), нежели месячные лет-
ние тарифы».

То есть, снимая дом, арен-
да которого летом обходится
в $1 тыс. в месяц, на одни вы-
ходные или в майские праздни-
ки, заплатить нужно в среднем
$1,8 тыс. За два дня в будни при
тех же условиях — уже $1,2 тыс.

«Ставки на частные коттед-
жи на короткий срок зависят
от двух основных факторов —
вместительности и уровня до-
ма»,— отмечают специалисты
Farm House. Исследование,
подготовленное компанией
в канун Нового года, позволи-
ло вычислить среднерыноч-
ные цены на коттедж в сутки
(см. таблицу). Участники рынка
уверены, что аналогичных цен
следует ожидать, арендуя дома
на майские праздники.

За город на время

Прежде всего — максимально полно указать пере-
чень и объем предоставляемых коммунальных ус-
луг (водоснабжение, наличие горячей воды, макси-
мальную мощность всех включенных электропри-
боров). Если в поселке убирают мусор и стригут
газон — тоже включаем в список. Необходимо так-
же предусмотреть санкции на случай, если предус-
мотренные договором услуги не будут предостав-
ляться или будут предоставляться не в полном
объеме время от времени.

Обязательно составьте опись домашнего иму-
щества, указывая его состояние. Следует огово-
рить степень ответственности арендатора за сох-

ранность имущества хозяев в случае неосторож-
ного обращения и в то же время ответственность
арендодателя, если, например, произошел пожар
или затопление имущества арендатора из-за изно-
шенности электропроводки, газового оборудова-
ния или водопроводной сети. Во избежание раз-
ногласий в этой части договора рекомендуется на-
стоять, чтобы арендодатель застраховал дом, со-
общив страховщику, что он сдается в аренду.

Чаще всего споры по договору аренды возника-
ют в случае досрочного прекращения пользования
арендованным имуществом как по инициативе арен-
датора, так и арендодателя. По общему правилу лю-

бой договор может быть расторгнут только по согла-
сию сторон. В случае же, если арендатор вынужден
покинуть дачу по инициативе арендодателя, послед-
ний обязан возместить убытки и компенсировать
моральный вред.

Смена собственника не влечет автоматического
расторжения договора аренды: получателем аренд-
ной платы с момента регистрации сделки становится
новый собственник. Поэтому если арендодатель ре-
шит продать дом в разгар дачного сезона, он обязан
либо поставить покупателя в известность о таком об-
ременении, как договор аренды, либо уладить воп-
рос с арендатором полюбовно.

ЧТО РЕКОМЕНДУЮТ НАПИСАТЬ В ДОГОВОРЕ АРЕНДЫ ЮРИСТЫ

Стоимость кратковременной аренды коттеджа
Коттедж Меблированный, Меблированный Меблированный, стихийной застройки 

в организованном поселке или в стародачном месте

Кв. м 500–700 200–500 До 300

Участок (соток) 30–50 20–30 От 5 до 25

Особенности Баня/сауна, бассейн, Баня/сауна, бассейн, бильярд Возможно баня/сауна
бильярд, теннисный корт

Кол-во человек/стоимость До 4/$1700; до 8/$3000;  До 4/$650; до 8/$1500;  До 4/$370; до 6/$700;
до 12/$5000; более 25/$7000 до 12/$2000; более 25/$3000 до 12/$950; более 25/$2000

Источник: компания Farm House.

Проектная декларация размещена на сайте компании
ЗАО «Сити-XXI век».

Арендные поселки уже готовятся к летнему сезону


