
«Срок окупаемости проекта будет тем больше, чем ни-
же класс гостиницы. Соответственно, увеличение стои-
мости единицы номерного фонда вследствие стремле-
ния застройщиков повысить звездность отеля приведет к
получению большего дохода по сравнению с гостиница-
ми экономкласса,— рассказывает Сергей Баранов, руко-
водитель отдела инвестиций компании 

”
Пересвет-Деве-

лопмент“.— Нижняя ценовая планка гостиниц бизнес-
класса сегодня — не менее 4–4,5 тыс. рублей в сутки за
номер. Даже при таких ценах, по нашим расчетам, окупа-
емость такого проекта наступит через четыре года, а уро-
вень прибыли достигнет 15–20% в год».

Получается, что по сравнению с постройкой и продажей
элитного жилья гостиницы гораздо менее прибыльный
проект.

Несмотря на достаточно высокие московские цены на
номерной фонд, тарифы продолжают расти. Даже в та-
ких неоднозначных гостиницах, как, к примеру, комп-
лекс «Измайлово». Так, за 2006 год цены на номера
там выросли по некоторым позициям в два раза в зави-
симости от уровня номера. Причем быстрее всего доро-
жали в «Измайлово» наиболее доступные по стоимо-
сти номера.

Соответственно, как считают участники рынка, не сто-
ит ожидать, что открытие новых гостиниц снизит цены на
номерной фонд. По крайней мере, в ближайшие пять лет.

ОНИ ВСЕ ЕЩЕ ВЕРТЯТСЯ Тем не менее ино-
странцы медленно проникают в российский гостиничный
бизнес. В этом году в стране начнет работать гостинич-
ная сеть Four Seasons, и стартует она со знаковым про-
ектом, который не нуждается в представлении,— гости-
ница «Москва». Four Seasons займется управлением

отелем сразу после того, как он будет воссоздан (про-
ект кредитуется Deutsche Bank в размере $600 млн). 

Уже летом 2007 года к российской сети Hilton должен
присоединиться еще один отель под управлением этой за-
падной гостиничной сети. Речь о реконструируемой высот-
ной гостинице «Ленинградская». Ее введут в эксплуатацию

под новым именем — «Hilton-Ленинградская». На месте
бывшей гостиницы «Минск» к началу 2009 года построят
многофункциональный комплекс с пятизвездным отелем
(она будет управляться InterContinental Hotels Group) на 205
номеров и офисами на 16 тыс. кв. м. Финансирует проект
банк «Российский кредит», принадлежащий холдингу
«Уникор». Последнему также фактически принадлежит го-
стиничный комплекс «Центральная» на Тверской улице, ко-
торый после реконструкции достанется в управление все
той же InterContinental Hotels Group. На реставрацию объек-
та планируется потратить порядка $200 млн, что поможет
превратить гостиничный комплекс в фешенебельный отель
класса «люкс» с торговой зоной и подземной парковкой.
Площадь гостиницы при этом увеличится до 55 тыс. кв. м.
Заодно «Центральную» переименуют, вернув ей дорево-
люционное название «Люкс Отель».

К строительству нового корпуса пятизвездной гостини-
цы на 207 номеров приступил Центр международной тор-
говли в Москве. Управлением займется Crowne Plaza (вхо-
дит в InterContinental Hotels Group). Под этим же брэндом
— Crowne Plaza — будет работать после реконструкции
расположенная здесь же гостиница «Международная».

Сейчас все 577 номеров «Международной», а также
холл отеля перестраиваются в соответствии с международ-
ными стандартами качества InterContinental Hotels Group. К
концу текущего года сдадут в эксплуатацию восемь из 13
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ТЕОРИЯ И ПРАКТИКА

ТЕОРИЯ И ПРАКТИКА

КОМПАНИИ SWISSOTEL В УПРАВЛЕНИЕ ДОСТАЛАСЬ

ОДНА ИЗ САМЫХ ВЫСОКИХ ГОСТИНИЦ В МОСКВЕ

ГОСТИНИЦА «ИНТУРИСТ» С НОВЫМ МЕНЕДЖМЕНТОМ 

СТАНЕТ МЕНЬШЕ И ДОРОЖЕ 

СОЧИНСКИЕ ГОСТИНИЦЫ ДО СИХ ПОР НУЖДАЮТСЯ В ПРАВИЛЬНОМ УПРАВЛЕНИИ

ОПОРА 
НА СОБСТВЕННЫЕ 
СИЛЫ
Российские отельеры вслед
за западными гостиничными
сетями тоже пытаются зараба-
тывать на управлении отеля-
ми, принадлежащими другим
собственникам. На сегодня та-
ких примеров всего два. Так,
компания «Русские отели» в
настоящее время создает нап-
равление эффективного гости-
ничного оператора и планиру-
ет применять его на собствен-
ных и привлеченных объектах
именно в регионах РФ. «Мы
намерены объединить опыт
строительства объектов го-
степриимства и особенностей
управления ими в России со

знаниями западных гостинич-
ных технологий обеспечения
высококачественного сервиса,
эффективных продаж и обра-
ботки финансовых результа-
тов»,— рассказывает Андрей
Славецкий, руководитель де-
партамента развития компа-
нии «Русские отели».
Управляющая компания есть
также у российской сети оте-
лей Heliopark — Heliopark Ho-
tel Management. Компания вы-
ступает одновременно как ин-
вестор и оператор.
Как правило, при управлении
чужим бизнесом риски управ-
ляющей компании минималь-
ны, поскольку деятельность
управленцев редко распрост-
раняется на сферы инвести-

ций. Расходы на строитель-
ство, возможные убытки —
проблемы собственника биз-
неса. К сфере деятельности
управляющей компании отно-
сятся техническое сопровож-
дение (и то не всегда), то есть
соответствие здания общепри-
нятым требованиям гостинич-
ного брэнда, подбор и обуче-
ние персонала. Услуги запад-
ных управляющих компаний
обходятся владельцам бизне-
са в среднем в 4–8% от оборо-
та и в 8–12% от прибыли оте-
ля. Российские управляющие
компании зарабатывают чуть
меньше. Тем не менее это все
равно выгоднее, нежели при-
обретение франшизы. Стои-
мость франчайзинга высчиты-

вается индивидуально для
каждого объекта и составляет
от 1,5 до 5% с оборота, не счи-
тая $10–15 за каждое брони-
рование номера. За эти день-
ги собственники отелей могут
рассчитывать на включение
гостиницы в международную
систему бронирования номе-
ров, консультации специали-
стов международной сети, а
иногда и на частичное финан-
сирование проекта.
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