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дом инвестиции

управление
(Окончание. Начало на стр. 1)

Впрочем, следует понимать, 
что владельцы квартир в «мало-
бюджетных пятиэтажках», во-
первых, не готовы платить уп-
равляющей компании соот-
ветствующие гонорары, а во-
вторых, управление такими 
квартирами связано с целым 
рядом проблем, а аварийные 
ситуации в них возникают не 
в пример чаще, чем в элитных 
квартирах. Да и легальная сда-
ча в аренду дешевых квартир 
с заключением всех необходи-
мых договоров и уплатой всех 
налогов встречается не так уж 
часто, что делает этот сегмент 
малопривлекательным для 
профессиональных УК, работа-
ющих только «в белую». «Вос-
пользоваться услугами УК име-
ет смысл состоятельным граж-
данам — тем, кто сдает жилье в 
элит- и бизнес-классе, иначе до-
ход от аренды будет ничтожно 
мал»,— говорит генеральный 
директор компании «Служба 
недвижимости» Павел Карасев.

Но даже на рынке элитной 
недвижимости такие предло-
жения встречаются не слиш-
ком часто. К примеру, восполь-
зоваться такой услугой можно 
в уже упомянутом ЖК «Копер-
ник». Кроме того, в доходном 
доме по адресу Б. Николоворо-
бинский пер., д. 10, который 
принадлежит правительству 
Москвы, действует своя управ-
ляющая компания. Также су-
ществуют комплексы «Донс-
кой посад» и «Парк Плейс Мос-
коу» под управлением компа-
нии Hines. В остальном же эта 
услуга носит ограниченный ха-
рактер, а спектр оказываемых 
услуг куда уже, чем на Западе.

«Наш вариант услуги пред-
ставляет собой сильно упро-
щенную форму полноценного 
управления,— полагает пер-
вый заместитель генерального 
директора компании ”Миэль-
Аренда“ Мария Жукова.— Про-
фессиональное управление 
имуществом большее развитие 
получило в коммерческой не-
движимости или на финансо-
вом рынке». По словам предсе-
дателя совета директоров ком-
пании Sesegar Ирины Жаровой-
Райт, сейчас стандартный набор 
услуг так называемого довери-
тельного управления предпола-
гает минимум: генеральную 
уборку перед сдачей в аренду, 
заключение договора аренды 
без присутствия хозяина, конт-
роль за получением арендной 
платы, контроль оплаты теле-
фонных счетов и коммуналь-
ных платежей, решение любых 
возникших технических и бы-
товых проблем, урегулирова-
ние вопросов, связанных с воз-
можной порчей имущества 
арендатором, надзор за кварти-
рой и предоставление отчета от 
управляющего. Госпожа Жаро-
ва-Райт уверяет, что ее компа-
ния одна из немногих, кто дела-
ет больше: налоговое консуль-
тирование при заключении до-
говора, подготовка документов 
для ИП, помощь в получении 
лицензии, вывоз и хранение 
мебели, косметический ремонт 
и замена бытовой техники.

«Услуга доверительного уп-
равления еще не очень широко 
востребована на российском 
рынке,— признает директор 
отдела аренды IntermarkSavills 
Галина Ткач.— В основном из-
за того, что по-прежнему очень 
мала доля собственников, кото-
рые воспринимают аренду не-
движимости как бизнес. Исто-
рически основная масса арен-
додателей приобрела недвижи-
мость в собственность в рамках 
приватизации или по наследс-
тву, и для многих это фактичес-
ки единственный источник су-
ществования».

Вместо услуги доверитель-
ного управления чаще встреча-
ются другие схемы. «Одной из 
разновидностей этой услуги 
является субаренда в городс-
кой недвижимости, когда ком-
пания или физическое лицо 
арендует квартиру у владельца 
за низкую стоимость, осущест-
вляет улучшения (ремонт, меб-
лировка) и сдает за куда боль-
шие деньги конечным аренда-
торам,— рассказывает дирек-
тор департамента элитной не-
движимости компании Est-a-
Tet Екатерина Батынкова.— 

Это достаточно развитая прак-
тика. Также на рынке краткос-
рочной аренды существует схе-
ма, когда компания берет в уп-
равление квартиру и сдает ее 
посуточно». Но такая схема не-
сет определенные риски для 
УК. «Раньше собственник, ку-
пивший квартиру без отделки, 
мог передать ее риэлторам, а 
они за собственные средства 
делали ремонт и сдавали,— 
рассказывает управляющий 
партнер ”CENTURY 21 Запад“ 
Евгений Скоморовский.— Ко-
нечно, процент агентства в 
этом случае получался гораздо 
выше. Однако бывали случаи, 
когда после того, как агентство 
заключило с собственником 
договор, вложило деньги в ре-
монт, владелец квартиры рас-
торгал с ним договор. В нашей 

стране закон защищает инте-
ресы физических лиц гораздо 
ревностнее, чем интересы ком-
паний. В результате эта услуга 
практически ушла с рынка сто-
личной недвижимости».

На Западе также развита 
практика, когда гостиничные 
операторы берут в управление 
апартаменты сторонних вла-
дельцев и занимаются сдачей 
их в аренду и оказанием сер-
висных услуг арендаторам на 
уровне гостиницы. В России, 
по словам госпожи Жаровой-
Райт, такая практика встречает-
ся редко: «Операторы не гото-
вы брать квартиры в управле-
ние от сторонних собственни-
ков, хотя мы, например, пред-
лагали компании Hayatt взять 
у нас в управление готовый 
бизнес с арендатором в башне 

”Федерация“. Они ответили, 
что нерентабельно. Может, им 
не очень, зато нас устраивает».

В целом, по мнению Марии 
Жуковой, пока об активном 
развитии услуги доверительно-
го управления в классическом 
понимании в России говорить 
не приходится: «Во-первых, в 
силу ментальных особеннос-
тей: наши собственники по 
другому относятся к своему жи-
лью — даже сдавая в аренду де-
шевую ”однушку“, как бы от-
рывают ее от сердца. Во-вто-
рых, уровень инвестиционных 
квартир, которые приобрета-
ются с целью получения посто-
янного дохода от сдачи в арен-
ду, остается невысоким». «В Рос-
сии такая практика почти не 
ведется, поскольку работа че-
рез УК подразумевает не только 
выплату налогов, но и тот факт, 
что в определенные сроки соб-
ственник квартиры ничего не 
сможет сделать со своей недви-
жимостью (продать ее, жить в 
ней и т. п.)»,— подытоживает 
руководитель аналитического 
центра корпорации «Инком» 
Дмитрий Таганов. Впрочем, Ма-
рия Жукова уточняет, что «наш 
рынок аренды молодой и под-
вижный, поэтому со временем 
он может получить импульс 
для развития в любом направ-
лении».

Арендная расплата
Естественно, стоит такая услу-
га недешево. В случае полной 
передачи квартиры на поруки 
УК речь может идти примерно 
о 30–40% от месячной стоимос-
ти аренды. Дело в том, что в 
данном случае УК несет высо-
кие риски простоя жилплоща-
ди, а также существенные за-
траты, связанные с необходи-
мостью содержать штат высо-
коквалифицированных спе-
циалистов со знанием иност-
ранного языка и прочими на-
выками. В случае сервисного 
управления комиссия управ-
ляющей компании будет ниже 
и составит примерно 15%. Ва-
силий Митько из агентства 
МИАН говорит, что его компа-
ния берет 10% ежемесячной 
ставки аренды, а дополнитель-
но взимается разовый платеж 
за поиск нанимателя в разме-
ре 50% от стоимости аренды 
после заселения.

Но для арендодателя услуга 
того стоит, поскольку он снима-
ет с себя абсолютно все заботы, 
связанные со сдачей квартиры 
в аренду. Для арендатора же, ут-
верждают эксперты, аренда 
квартиры через УК тоже более 
выгодна, поскольку он получа-
ет в дополнение ко всему еще и 
сервис, которого не оказывают 
обычные арендодатели. При 
этом не факт, что такая кварти-
ра обойдется съемщику доро-
же, ведь все затраты на услуги 
УК оплачивает арендодатель, а 
цена, которую он устанавливает 
при передаче квартиры в дове-
рительное управление, всегда 
ниже рыночной. «Квартира, на-
ходящаяся в управлении у про-
фессиональной компании, сда-
ется по рыночной цене, а управ-
ление скорее добавляет ей кон-
курентное преимущество, чем 
дополнительную стоимость»,— 
подтверждает Галина Ткач.

«Несомненны преимущест-
ва такого способа найма жилья 
и для арендатора,— утверждает 
Василий Митько.— Договор 
между нанимателем и наймо-
дателем заключается офици-

ально и может быть расторгнут 
только при его грубых наруше-
ниях, а не по первому желанию 
владельца». Кроме того, по его 
словам, при стандартных усло-
виях найма страховой взнос 
хранится у владельца квартиры 
и при расторжении договора 
может быть не возвращен по 
разным причинам, иногда на-
думанным. При заключении 
договора доверительного уп-
равления гарантийный платеж 
находится в агентстве на протя-
жении всего срока сдачи квар-
тиры и выдается после растор-
жения договора найма, если у 
сторон нет друг к другу претен-
зий. «Поскольку основными 
потребителями услуги являют-
ся арендаторы-иностранцы, то 
для них дополнительным пре-
имуществом является снятие 
языкового вопроса»,— добавля-
ет Леонид Меньшиков.

В будущем, по мнению экс-
пертов, услуга, скорее всего, бу-
дет набирать обороты на рос-
сийском рынке и превратится 
в отдельный развитый сектор. 
«Доля собственников, которые 
будут прибегать к данной услу-

ге, будет расти по мере роста ко-
личества собственников, кото-
рые приобретают квартиру в 
коммерческих целях»,— про-
гнозирует Галина Ткач. «Перс-
пективы развития услуги по 
сдаче в аренду квартир через 
специальные УК в Москве вели-
ки,— соглашается Вадим Ла-
мин.— Думаю, услуга будет раз-
виваться, возможно, видоизме-
няться, могут появиться агентс-
тва, которые займутся исклю-
чительно управлением. Для 
этого есть определенные пред-
посылки: все больше людей 
уезжает за границу, например, 
по международному обмену, 
и существует потребность в уп-
равлении их жильем в России. 
Так что услуга имеет будущее».

Вот только случится это, ско-
рее всего, не так скоро, как хо-
телось бы собственникам и 
арендаторам. Ведь пока предло-
жение услуги носит ограничен-
ный характер, ее цена стабиль-
но высока, зато по мере выхода 
на этот рынок новых игроков 
будет расти качество услуги и 
снижаться ее стоимость.

Антон Белых

Аренда на доверии

Доверительное управление — это услуга по управле-
нию объектом недвижимости от имени собственника. 
Оказывая ее, компания-посредник (или управляющая 
компания) берет на себя решение всех вопросов, свя-
занных с поиском нанимателей жилья, оформлением 
документов, уплатой коммунальных платежей и нало-
гов, контролем состояния квартиры, сбором ежеме-
сячной арендной платы и ее перечислением собс-
твеннику квартиры.

Кроме того, такая управляющая компания берет 
на себя обязательства не только по поиску клиента, 
но и по всем возможным дальнейшим коммуникаци-
ям с ним, начиная с получения с арендатора платежей 
и заканчивая устранением дефектов, которые могут 
возникнуть в результате пользования жилым помеще-

нием. Иными словами, заключив подобное соглаше-
ние, собственник полностью перекладывает заботы, 
связанные со сдачей недвижимости в аренду и ее пос-
ледующим содержанием, на управляющего. Ему лишь 
придется ежемесячно проверять свой банковский 
счет на предмет поступления арендных платежей.

Как правило, существует два вида доверительного 
управления. В первом случае управляющая компания 
сама становится арендатором квартиры за фиксиро-
ванную сумму и пересдает ее в субаренду реальным 
жильцам на собственных условиях, оказывая при этом 
полный спектр услуг по управлению и эксплуатации 
жилья. В этом случае доход УК зависит от того, на ка-
ких условиях она сможет сдать квартиру на рынке, 
а доход собственника остается стабильным незави-

симо от того, заселена квартира круглый год или же 
пустует, сдает УК ее дороже или дешевле зафиксиро-
ванной владельцем цены и т. д.

Второй способ — это договор на оказание сер-
висных услуг. Иными словами, УК занимается поис-
ком арендатора, переговорами с ним, взиманием 
арендной платы и т. д., но собственник платит компа-
нии-посреднику комиссию за эти услуги, зависящую 
от величины арендной платы. При этом его доход так-
же зависит от наличия арендаторов и ставки аренды, 
по которой реально сдается квартира. Если в первом 
случае собственник, как правило, полностью отстра-
няется от управления этой недвижимостью, то во вто-
ром вполне может участвовать в нем и давать реко-
мендации УК.

Два варианта управления

«Парк Плейс Москоу» долгое время 
оставался единственным жилым 
комплексом в Москве, где можно 
было снять квартиру через управ-
ляющую компанию 
 ФОтО ГриГОрия СОбченкО

«Донской посад»:  
недавно построенный комплекс, 
где предлагается аренда квартир 
 ФОтО валерия МельникОва

В ЖК «Коперник» арендой  
квартир занимается  
управляющая компания   

ФОтО евГения ДуДина


